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Om den hér rapporten
John Mattson redovisar koncernens finansiella och icke-finansiella information i en gemensam rapport. Den legala

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021 arsredovisningen inkluderar férvaltningsberattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar sidorna 45-82.



John Mattson utformar b.oendemilji'ier for
saval bilforare som fotgédngare och cyklistd,
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OM JOHN MATTSON 1

Goda livsmiljéer
over generationer

John Mattson &r ett bostadsfastighetsbolag verksamt i Stockholms-
regionen. Viharidag drygt 4400 hyreslagenheter samt kommersiella
lokalerifem kommuner; Lidingd, Sollentuna, Stockholm, Nacka och
Upplands Vasby. Fastighetsvardet uppgick den 31 december 2021
till 15,9 miljarder kronor.

Verksamheten etablerades 1965 av byggmastare John Mattson och
vardegrunden - langsiktighet, professionalitet och engagemang

— ar lika stark idag som da. Var vision &r att skapa goda livsmiljéer
over generationer. Detinnebar att vi vill erbjuda en vélfungerande
vardag for alla, genom férvaltning med helhetsperspektiv och narhet
till hyresgasterna samt genom utveckling av levande, trygga och
attraktiva boendemiljéer och lokalsamhéllen.

John Mattsons aktie &r noterad som JOMA pa

Nasdaqg Stockholm Mid Cap-listan. 15 9
4
Mdkri
5 fastighetsvirde

L L(L

Stockholm
ligenheter

-arig historia
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Finnboda kaj
kontorsfastigh r
for framtida bostader. ™
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MED ETTVASENTLOIGT STORRE
FASTIGHETSBESTAND OCHEN
UTOKAD PROJEKTPORTFOLJ

HAR VI SKAPAT GODA TILLVAXT-

MOJLIGHETER FRAMOVER.

2021 | KORTHET 2

20211 korthet

B Forvarv ochtilltrade av fastigheter med ett fastighetsvarde om 5270 miljoner
kronorgenom férvarvav 97,15 procent av aktierna i Hefab Fastighets AB
(Hefab) och 99,95 procent av aktiernai Efib Aktiebolag.

B Forvarv ochtilltrade av 456 ligenheter samt kommersiella lokaler i Haggvik
och Turebergi Sollentuna kommun till ett underliggande fastighetsvarde om
902 miljoner kronor.

B Forvarv ochftilltrade av kontorsfastighet i Finnboda i Nacka kommun om
1400 kvadratmeter uthyrbar area samt byggratt for ett tjugotal bostader.

B Forvarv ochtilltrdde av bostadsprojekt med 73 hyreslagenheteri Vilunda
i Upplands Vasby kommun.

B Erhéllande av markanvisning i Slakthusomradet vid kvarter dar John Mattson
sedan tidigare dgerfastigheter. Detaljplanearbete pagar for nybyggnation
avtotalt 100 bostader.

B Avtal omférvarv av tre fastigheter vid Gullmarsplan i Stockholm stad till ett
underliggande fastighetsvarde om 670 miljoner kronor. Tilltrade skedde
1 februari 2022.

B Bolagetsvd Siv Malmgren meddelade sin pensionsavgang och Per Nilsson
rekryterades som ny vd.

NYCKELTAL 2021 2020

Hyresintékter, Mkr 407,9 294,0

Driftéverskott, Mkr 249,8 196,0

Férvaltningsresultat, Mkr 103,1 94,7

Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,98 2,81

Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 6,0 45,8

Periodens resultat efter skatt, kr/aktie 38,21 14,22

Fastighetsvarde vid periodens utgadng, Mkr 15894,5 7958

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 95,6 94,5

Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 58,0 44,7

Réntetackningsgrad, ggr 2,2 2,6

Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 175,90 129,25

Tillvéxtil8ngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 36,1 16,4

Aktuellt substansvéarde, kr/aktie 158,54 119,01
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John Mattson &r nu
vél positionerat for
ndsta steg i bolagets
utveckling

VD HAR ORDET 3

Ett ar av stark tillvaxt

Genom framgangsrika forvérv och ett gediget integrations-
arbete har John Mattson haft en god tillvaxt under 2021 och star
val rustat for framtiden. Bolaget fortsatter skapa varde inom
forvaltning, féradling, fortatning och férvarv.

ramgangsrikt ar
John Mattson har haft en fantastisk
utveckling under 2021. I linje med

var tillvaxtstrategi har bolaget etablerat sig
i flera attraktiva omraden i Stockholms-
regionen. Med ett viasentligt storre fastighets-
bestand och en utdkad projektportfolj har
vi skapat goda tillvaxtmojligheter framdver.

Vid utgangen av 2021 uppgick fastighets-
vardet till 15,9 miljarder kronor, en nést intill
dubblering jamfort med aret innan. Malet att
koncernens fastighetsvarde vid utgangen av
2023 ska uppga till minst tio miljarder kro-
nor har dirmed uppnatts redan under 2021.

Som nytilltradd vd dr det ocksa glddjande
att konstatera att bolaget genom framgangs-
rika forvarv och ett gediget integrationsar-
bete levererar ett 6kat forvaltningsresultat
och oOkat substansvirde. Forvaltningsre-
sultatet per aktie 6kade under 2021 med
14 procent, justerat for arets engangskost-
nader, och substansvérdet per aktie okade
med 36 procent.

Stort tack till alla medarbetare som gjorde
2021 till ett framgangsrikt ar fér John Mattson!

F6rvarv om sju miljarder kronor
Under aret har John Mattson genomfort
forvarv till ett totalt fastighetsvirde om
sju miljarder kronor. Forvarvet av Hefab
Fastighets AB (Hefab) och Efib Aktiebolag
(Efib) var det storsta och omfattade ndrmare
fyrtio fastigheter om cirka 100 000 kvadrat-
meter uthyrbar yta dir 75 procent utgors
av bostidder. Genom forvéarvet har John
Mattson nu en storre exponering mot fler
attraktiva delmarknader i Stockholm. De
forvarvade fastigheterna som framst finns
ivastra, centrala och s6dra Stockholm kom-
pletterar John Mattsons fastighetsportfolj
val, da bolaget innan férvarvet framst hade
fastigheter i norra och 6stra Stockholm.
Forvarvet adderar dven projektmojligheter
genom pagdende projekt, byggritter och
framtida projektmojligheter samt okar
bolagets fastighetsbestand visentligt vilket
ger oss starkta forutsittningar att utveckla
bolaget framat.

John Mattsons fastighetsbestand i Sol-
lentuna kommun dubblerades under aret
och Sollentuna dr nu bolagets nast storsta
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Projektutveckling ar ett prioriterat
omrade for att komplettera
fortsatt tillvéixt inom férvaltning

och forvarv.
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forvaltningsomrade, vilket skapar forut-
sattningar for en mer effektiv férvaltning.
De nyforvarvade ligenheterna och kom-
mersiella lokalerna i Higgvik och Tureberg
i Sollentuna tilltrdddes i oktober 2021.

Det ir ocksa gladjande att vi under aret har
etablerat oss i, for John Mattson, nya kom-
muner. Genom foérvarv av en fastighet med
byggratt i Finnboda och ett bostadsprojekt
i Vilunda finns vi nu aven i Nacka och
i Upplands Visby. Vidare 6kade vi, genom
erhéllande av markanvisning i Slakthus-
omradet och férvarv av tre fastigheter vid
Gullmarsplan, var narvaro i det expan-
siva Soderstaden dar John Mattson sedan
tidigare &4ger tomt-
ratter i Slakthusomra-
det och bostadsfastig-
heter i Johanneshov.
Vi ser fram emot att
utveckla Sddersta-
den tillsammans med
Stockholms stad och
andra fastighetségare.

De tre fastigheterna
vid Gullmarsplan tilltrdddes den 1 februari
2022 varfor dessa inte omfattas av denna
rapport.

Vil positionerade fér nésta steg

John Mattson ir nu val positionerat for
fortsatt utveckling. Fastighetsbestdndets
storlek gor att vi har goda férutséittningar
att utveckla en mer effektiv organisation.
Genom integrationen av Hefab och vara geo-
grafiskt koncentrerade férvaltningsomraden
bygger vi nu en skalbar férvaltningsorganisa-
tion med enhetliga och effektiva processer
for att mojliggora fortsatt tillvaxt. Forvarvet
av Hefab okar dven var formaga inom pro-
jektutveckling. Projektportfoljen har utokats

med pagaende projekt, byggritter och fram-
tida utvecklingsmojligheter.

Fortsatt tillvéxt

John Mattson fortsitter att skapa varde
genom de fyra strategiska hornstenarna;
forvaltning, foradling, fortatning och forvarv
med tillvaxtfokus i Stockholmsregionen.
Under 2021 fortsatte vi framgangsrikt att
uppgradera lagenheter vilket Okar fastig-
heternas underliggande varde. Totalt under
aret genomfordes 179 basuppgraderingar
och 160 totaluppgraderingar, vilket ar det
hogsta antalet totaluppgraderingar hittills.
John Mattsons mal ar att totaluppgradera
minst 100 ldgenheter per ar.

Genom okad digitalisering ar ambitionen
att effektivisera vara arbetssétt och under-
latta vara hyresgasters vardag genom att
utveckla vart service och tjansteutbud.

Driftoverskottsgraden varierar inom vart
bestand, bade utifran de marknadsvillkor
som giller for de olika geografiska ldgen
dar vi har fastigheter och utifran hur lange
vi har agt fastigheterna. I bolagets affars-
modell ingar att forvirva forvaltnings-
fastigheter med utvecklingspotential dar
vi genom en aktiv forvaltning 6ver tiden
starker driftoverskottet. Hir kan ndmnas
att forvaltningsomrade Lidingd, som John
Mattson har férvaltat under en lang tid, har
en Overskottsgrad pa 65 procent medan
forvaltningsomrade Norrort, som vi nyli-
gen forvarvat, har en driftéverskottsgrad
pa 36 procent.

Projektutveckling ar ett prioriterat omrade
for att komplettera fortsatt tillvaxt inom
forvaltning och forvérv. Initialt genom att
Oka byggrattsportfoljen och utveckla var
organisation for att hantera en utékad pro-
jektvolym. Vi drar hér nytta av var kompetens
och langa erfarenhet inom férvaltning nar vi

VD HAR ORDET 4

utformar nya attraktiva och hallbara bostader
for en effektiv forvaltning.

Forvarv ar fortsatt en del av var tillvixt-
strategi. Vi kommer 16pande utvirdera for-
varv av forvaltningsfastigheter med utveck-
lingspotential i attraktiva marknadsldgen
i Stockholmsregionen.

Nésta steginom hallbarhet

Hallbarhet ar viktigt for John Mattson och
utgor en integrerad del i var affirsmodell.
Bolaget tar ett helhetsgrepp genom att arbeta
med bade byggnader och livet mellan husen
for att skapa trygga, attraktiva och hallbara
boendemiljoer och lokalsamhéllen. Vi har
utvecklat ett framgangsrikt arbetssitt dar
vi tillsammans med kommuner och andra
aktOrer arbetar med trygghetsfragor for att
Oka attraktionskraften i vara omraden. Vart
arbete dr vardeskapande och John Mattson
ar en langsiktig och trovardig part inom
social hallbarhet. Vi kommer fortsitta detta
arbete for att ytterligare 6ka attraktiviteten
ivara omraden.

Vi tar nu nista steg i hallbarhetsarbetet
genom att dven stirka oss inom miljomassig
hallbarhet. Under 2022 sitter vi vetenskaps-
baserade utslappsmal samt starker organi-
sation for att leverera pa dessa mal.

John Mattson dr val rustat for framtiden
och jag ser mycket fram emot att tillsam-
mans med medarbetare och styrelse ta nasta
steg i bolagets utveckling.

(LUt

Per Nilsson, vd
JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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RESURSER

VERKSAMHET

Finansiellt kapital
W Egetkapital
B Réntebéarande skulder

Fastigheter

B Byggnader och markisammanhalina
omraden med foradlings- och
fortatningspotential

B Energi, vatten, material och utrustning
forférvaltning och utveckling av
fastigheter

Kunder
B Bostadshyresgaster
B Kommersiella hyresgaster

Medarbetare och strukturkapital

B Processorienterad organisation med
forvaltningiegen regi

Varumairke och relationer
B Starktvaruméarke med dver
55-arig historia
B Eftertraktade omraden
B Langsiktiga relationer med kunder,

leverantorer, finansmarknad, kommuner
och &vrigaintressenter

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

Vision

Goda livsmiljder 6ver generationer.

Affarsidé

Langsiktigt 4ga, férvalta och utveckla
bostadsfastigheter och attraktiva
lokalsamhallen i Stockholmsregionen.

Varderingar

Langsiktighet, professionalism och

engagemang genomsyrar hela verksamheten.

Varderingarna vagleder arbetetivardagen
och &rgrundeni bolagets féretagskultur.

Strategi

Férvaltning

Féradling

Fortdtning

John Mattsons strategi baseras pa
fyra hérnstenar dar hallbarhetsarbetet
integrerasivarje del.

SA SKAPAR JOHN MATTSON VARDE

Var modell fér langsiktigt vardeskapande

EXEMPEL PA

VARDE FOR INTRESSENTER VARDESKAPANDE 2021
Férégarna
| Yérdetillvéxtiaktien 9 MDKR
B Okat langsiktigt substansvarde per aktie .
Skat fastighetsvarde

Forhyresgésterna
B Attraktiva hemitrygga miljéer

B Gemensamma motesplatser och
arrangemang

B Valskotta utemiljéer med fokus pa
grénska och métesplatser

B Langsiktig hyresvérd, lokal férvaltning

F6r medarbetarna
B Kompetensutveckling
B Attraktivarbetsplats och trivsel

B Mojlighet att bidra till samhélls-
byggnad

Foérsamhaillet

B Attraktiva och héllbara bostadsmiljcer
dar méanniskor trivs och vill bo kvar

B Trygga miljder och aktiviteteri
naromraden

B Stadsutveckling med byggmastar-
kvalitet

For miljén
B Effektivanvandningavresurser

B Forvaltning och material med langa
livscykler och lag miljépaverkan

B Matatervinning till biogas

-

varav 1,5 Mdkr orealiserad
vardeférandring

36 %

Okat substansvarde
per aktie

81%

ndjda hyresgaster

116

nybyggda lédgenheter

160

totaluppgraderade
lagenheter

101,6..

matatervinning till biogas
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Strategiska mal

Under 2021 6kade férvaltningsresultatet kronor per aktie med 6 procent och justerat for arets
engangskostnader med 14 procent. Substansvardet kronor per aktie 6kade med 36 procent.
Fastighetsvardet uppgick vid arsskiftet till 15,9 miljarder kronor.

Finansiella mal Verksamhetsmal
Genomsnittlig arlig tillvéxt i langsiktigt Genomsnittlig arlig tillvéxt i férvaltnings- Vérdet av koncernens fastigheter ska vid B Nbjda hyresgaster, ser-
substansvirde per aktie med minst resultatet per aktie med minst 10 procent utgdngen av 2023 minst uppga till 10 Mdkr. vice- och produktindex:
10 procent, inklusive vardeoverforingar, 6ver en konjunkturcykel. Vid &rets utas ik fastiqhetsvardet hégre &n branschsnittet
éver en konjunkturcykel. T cpa . [ arets Uigang uppaick fastignersvarce

Under 2021 uppgick tillvéxteniférvaltnings-  till 15,9 Mdkr, och darmed har det finansiella B Tryggaomraden enligt
Under 2021 uppgick tillvéxten i substans- resultat per aktie till 6,0 procent. malet uppnatts. de boende: hégre
vérde per aktie till 36,1 procent. an branschsnittet for

jamférbara omraden

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE FORVALTNINGSRESULTAT FASTIGHETSVARDE, B Engagerade medarbetare
PER AKTIE, KR PER AKTIE, KR MDKR . . .
och effektiv organisation:
17590 i i dvre kvartil i férhallande
o 28 till jamforbara bolag
129,25
104,23 111,07
97,09 - 1,93
7,96
604 &%7
0,94 4,74
0,74
o o
Hallbarhetsmal
17 18 19 20 21 17 18 19 20 21 17 18 19 20 21

B Sitta klimatmal enligt Science
Based Targets initiative

Finansiella riskbegrénsningar - John Mattson Utdelningspolicy - L&ngsiktigt ska utdelningen uppgé till
efterstravarlag finansiell risk. Det innebar att: 50 procent av férvaltningsresultatet per ar. Under de ndrmaste B Utveckla Mellan husen-
aren kommer John Mattson prioritera viardeskapande investe- konceptetiallaomraden

B beldningsgraden netto I8ngsiktigt inte ska éverstiga
50 procent, och
B réntetdckningsgraden langsiktigtinte ska understiga 1,5 gar.

ringar vilket innebéar att utdelningar kan komma att understiga B Okaandelen hallbar

50 procent av férvaltningsresultatet eller helt utebli. finansiering

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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Strategifor
langsiktigt
viardeskapande

John Mattsons strategi baseras pa fyra hérnstena
férvaltning, féradling, fortatning och férvarv. Lang
siktighet genomsyrar var verksamhet och hallbar-

hetsarbetetintegrerasivarje del. ‘

iv drift och skétsel optimerar
g§anvindningen, boendekomforten
akerstiller Idga kostnader.

‘5’
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Férvaltning

Foradling

Fortatning

Férvaltning genom
helhet och nérhet
-Vikan vara fastigheter och
kénnervara kunder. Vitar ansvar fér
helheten, bédde bestandet och att utveckla
livet mellan husen. Viunderhallervara
fastigheter utifran ett [angsiktigt livscykel-
perspektiv. Genom effektiv drift och skotsel
optimerar vi resursanvdandningen och
sakerstaller ldga kostnader.

LAS MER PA SID 11-12

Foradling med hallbar kvalitet

- Viféradlarvara byggnader genom att
uppgradera, bygga till samt konvertera
utrymmenttill bostader eller kommersiell
verksamhet. Vi har en véletablerad modell for
uppgraderingaritva steq. All uppgradering
skeridialog med hyresgésterna och
justerade hyresnivaer férhandlas med
Hyresgastféreningen.

LAS MER PA SID 13-14

Fortatning for att
addera nya kvaliteter
- Vifoértatar pa egen mark
ellerinéra anslutning till befintliga
fastigheter, ofta pa redan hardgjord mark.
Pa sa satt breddas lagenhetsutbudet och
hyresgésters olika behov tillgodoses. Nya
kvaliteter tillférs lokalsamhallet och mang-
falden och variationen dkar, vilket bidrar
till goda livsmiljcer.

LAS MER PA SID 15-16

Férvirv med langsiktigt
ansvarstagande

— Vi stravar efter att férvéarva fastigheter

och byggratter med utvecklingspotential

i goda marknadslagen i Stockholmsregionen
med narhet till valfungerande infrastruktur.
Férvarv sker utifran ett Iangsiktigt ansvars-
tagande.

LAS MER PA SID 17-18
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Hyresratten
starstarkien
turbulent varld

John Mattsons fastighetsportfélj &r koncentrerad till tillvaxt-
regionen Stockholm. Efterfragan pa hyresréatter arstori hela
4 Stockholmsregionen.

Hyresritten &r en eftertraktad boendeform som utgér \
enviktig del aven fungerande bostadsmarknad.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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Hyresritten méjliggér flyttkedjor for den
somvill ha ett flexibelt boende eller inte har
méijlighet att képa en bostad.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

ohn Mattsons primédra marknad ar
. Stockholmsregionen. Bolagets fast-

igheter finns i fem kommuner:
Liding0, Sollentuna, Stockholm, Nacka och
Upplands Vasby. Ambitionen r att fortsitta
vaxa i dessa kommuner samt i ytterligare
tillvaxtkommuner i regionen dar det finns
politisk vilja att vixa.

Bostadsbristen fortsitter att
6kai Stockholm
Under 2021 aterhamtade sig varlden pa ett
anmarkningsvirt sitt efter att, nar pande-
min slog till 2020, ha haft den storsta eko-
nomiska nedgéngen sedan 1930-talet. Den
kraftiga ekonomiska dterhdmtningen som
forutspaddes under sommaren 2021, nir
vacciner rullades ut, tappade dock lite fart
under hosten/vintern niar omikronviruset
fick spridning och smittspridningen okade
igen. Samtidigt tog inflationen fart for forsta
gangen pa decennier. Den svenska inflationen
uppgick till 4,1 procent i december 2021, den
hogsta nivan pa 28 ar. Bland ekonomiska
experter gar meningarna isar om det ar en
mer Overgaende eller permanent 6kning av
priserna. Prisokningarna dr dven nagot som
drabbar fastighetssektorn nér priserna pa
exempelvis energi och ravaror okar.
Stockholmsregionen noterar ocksa en
ekonomisk uppgang, men dven den dampa-
des nagot av den féornyade smittspridningen.
Regionen har upplevt ett litet utflyttnings-
netto under 2021, men det har inte paverkat
bostadssituationen namnvart. Storstockholm,
som omfattar 26 kommuner, har under en
langre tid préaglats av bostadsbrist. Bostads-
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enkiten for 2021 visar att det rader under-
skott pa bostider i alla kommuner i regionen.
Enligt enkiten forvantades 21 300 bostader
borja byggas under 2021 och 26 000 under
2022. Hyresratter utgor drygt 40 procent av
dessa, resterande del dr bostadsritter och
smahus. Coronapandemin verkar sa hir
langt inte ha paverkat bostadsbyggandet
speciellt mycket, men vissa kommuner har
noterat en 6kad efterfragan pa smahus och
fritidshus.

Hyresritten viktig for
bostadsmarknaden

John Mattson tror pa hyresratten. Det dr en
flexibel och bekviam boendeform som &r en
viktig del av en fungerande bostadsmark-
nad. Hyresgdsten behdver inte binda kapital
i bostaden och far hog service nir viarden
svarar for skotsel och underhall. Det gor att
manga hushall prioriterar hyresritten som
ett huvudalternativ for att 16sa hushallets
behov av lampligt boende.

Hyresrétten ar viktig, inte minst for unga
manniskor som soker sitt forsta egna boende.
John Mattson kan erbjuda hyresrétter i olika
prisklasser i sina omraden. Darigenom vill
foretaget mota hyresgésters olika behov och
efterfragan i ett och samma bostadsomrade.
Det &r viktigt for att bland annat undvika
segregerade bostadsomraden. I exempelvis
Larsberg pa Lidingd har John Mattson norm-
hyresnivaer fran 1 265 till 2 363 kronor per
kvadratmeter och &r.
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Efterfragan pa hyresritter stor

i Stockholmsregionen

Hyran for hyresritter regleras av bruksvar-
dessystemet. Det innebér att hyran baseras
pa lagenhetens standard och kvalitet — inte
laget eller den geografiska placeringen.
Hyresregleringen gor att hyresnivan generellt
understiger en forvantad marknadshyra, inte
minst for dldre hyresréatter. Det bidrar till en
begriansad rorlighet i det ildre bestandet
genom inlasningseffekter och intrddeshinder.
Den begransade rorligheten syns exempelvis
ilanga kotider, nagot som paverkar yngre per-
soner som sallan har den kotid som krévs for
att fa ett forstahandskontrakt till en 1agenhet
i Stockholmsregionen. For dessa hushall kan
nyproducerade hyresritter, med hogre hyres-
niva men kortare kotid, i vissa fall underlatta
intradet pa bostadsmarknaden. Hyresregle-
ringen syns ocksd genom att en stor svart
marknad vuxit fram for hyresbostader. Ett
problem som John Mattson tar pa allvar och
vidtar atgarder mot. Fér mer information se
sidorna 11 och 32.

Efterfragan pa hyresritter fortsitter att
vara mycket stor i Stockholmsregionen. Sta-
tistik fran Bostadsformedlingen i Stockholm
visar att ndstan 19 000 lagenheter formedla-
des under 2021, en 6kning med ndrmare sju
procent jamfort med 2020. Samtidigt 6kade
antalet personer i kon, vilket ligger i linje med
de senaste arens utveckling. Totalt stod cirka
737 000 personer i k6 hos Bostadsformed-
lingen i Stockholm den 31 december 2021.
Alla dessa ar dock inte aktivt sokande. Den
genomsnittliga kotiden for att fa en bostad var
drygt nio ar. Skillnaden mellan olika delar av
lanet dr emellertid stor. Kétiden f6r en befint-
lig hyresbostad pa Sédermalm &r langre an
20 ar medan en nybyggd lagenhet i Marsta
i Sigtuna kommun kan férmedlas nastan
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direkt enligt Bostadsformedlingens stati-
stiktjanst. Overlag dr kotiden 1ang i de fem
kommuner som John Mattson dr verksam i.

Transaktionsmarknaden

sldr nya rekord

Aktiviteten pa den svenska kommersiella
fastighetsmarknaden har varit hog under
2021, trots coronapandemin. Sammantaget
genomfordes transaktioner med en total
volym om 224 miljarder kronor, vilket &r ett
rekordar och hogre an for 2020 da volymen
uppgick till cirka 170 miljarder kronor. Efter-
fragan pa bostadsfastigheter har varit god
under 2021 med transaktioner motsvarande
cirka 92 miljarder kronor. Bostadssegmentet
utgjorde 41 procent av den totala transak-
tionsvolymen. Transaktionsvolymen for
bostadsfastigheter i Stockholmsregionen

uppgick under 2021 till ndrmare 22 miljar-
der kronor, vilket kan jamféras med 17 mil-
jarder kronor under 2020. John Mattson
genomforde forvarv for ett fastighetsvirde
motsvarande 7 miljarder kronor under 2021.

En stark transaktionsmarknad for bostads-
fastigheter innebér att konkurrensen vid
forvarv av befintliga fastighetsbestand med
potential for utveckling och fortiatning ar
stor. John Mattsons konkurrenter om for-
varvsobjekten utgors frimst av andra bors-
noterade fastighetsbolag och av privata
bolag med institutionella gare. Aven utlind-
ska fastighetsbolag ar aktiva pa den svenska
hyresfastighetsmarknaden. Vid forvarv av
byggritter for nyproduktion konkurrerar
John Mattson med savadl kommunala som
privata aktorer. O

John Mattsons positionering bland bérsnoterade fastighetsbolag
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Hég koncentration och lag risk
ifastighetsbestandet

John Mattsons fastighetsbestand har véaxt under
2021 och bolaget finns nu i flera kommuner
iStockholmsregionen, koncentrerat till fyra
geografiska omraden; Lidingd, Norrort, City/
Bromma och Séderort/Nacka. 82 procent av
fastighetsbestdndet utgérs av hyresfastigheter.
Omradena &r attraktiva med narhet till sparbun-
den kollektivtrafik och grénomraden. Detta ger
sammantaget en lag risk i fastighetsbestandet
trots hdg grad av koncentration.
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John Mattson tar ett tydligt
férvaltaransvar fér helheten déar
ordning och reda rader hela vigen
fran att en hyresgést skriver
kontrakt till att utflyttning sker.

!
Trygga och vilskétta omraden &r en férutsittning for att skapa

attraktiva lokalsamhéllen och dirmed generera affirsnytta.
|
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Férvaltning med fokus

pa ndrhet, trygghet
och hallbarhet

Med en langsiktig och professionell férvaltning skapar John Mattson
attraktiva och trygga boendemiljéer. Vitar ett helhetsansvar som
omfattar bade byggnader, utemiljéer och utvecklingen av livet

mellan husen.

ohn Mattson har ett 1angsiktigt per-
spektiv pa fastighetsférvaltning.
Den utgér fran bolagets vision; att

skapa goda livsmiljder 6ver generationer.
Vara bostider och lokaler ar byggda for att
vara hallbara, funktionella och attraktiva
over tid, det vi kallar byggmastarkvalitet —
ett arv fran byggmastaren John Mattson som
startade bolaget 1965. Fastighetsforvalt-
ningen sker i egen regi och vi ar fysiskt nar-
varande i bostadsomradena vi dger fastighe-
ter i. Dar finns vi med kunniga medarbetare
som dagligen moter hyresgédsterna. Vara
fastighetstekniker ronderar omradena och
ser till att det ar helt, rent och tryggt i och
omkring husen.

Helhet i férvaltningen

I takt med att John Mattson har expanderat,
bade i storlek och geografiskt, har arbetet med
att effektivisera forvaltningen intensifierats.
Vi fortsétter arbeta utifran ett helhetstin-
kande fran ax till limpa med affdarsnyttan
i fokus.

Med konceptet Mellan husen skapar vi
motesplatser och sociala sammanhang som
starker relationen mellan hyresgaster. Det
Okar trivseln och tryggheten och frimjar
en positiv utveckling i vira omraden. Vi
vill bidra till hallbara lokalsamhéllen dar
méanniskor trivs och kdnner gemenskap
och trygghet 6ver kultur- och generations-
granserna.

Arbetet handlar ocksd om att férhindra
oriktiga hyresforhallanden, det vill siga se
till att de manniskor som har kontrakt for
John Mattsons lagenheter faktiskt ar de
manniskor som bor dér enligt folkbokfo-
ringen, samt att forhindra att kriminell verk-
samhet sker i fastigheterna. John Mattson
tar ett tydligt forvaltaransvar for helheten
dar ordning och reda rader hela vigen fran
att en hyresgast skriver kontrakt till att
utflyttning sker. Vi adderar nirservice och
samarbetar med kommunen, ovriga fastig-
hetsigare, det lokala niringslivet och ideella
organisationer samt med skola, polis och
brandforsvar.
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Att minska klimatpaverkan genom
effektivenergianviandning och avfalls-
hantering med mojlighet att sortera
avfallet i fraktioner har ocksd hog
prioritet for John Mattsson. Las mer
pa sidan 33.

Kundnéjdhet & digitalisering
En bra dialog med hyresgisterna ar
en av grundfoérutsittningarna for att
utveckla och stindigt forbattra verk-
samheten. Den arliga hyresgastun-
ders6kningen som vi genomfor r ett
vardefullt verktyg for att identifiera
forbattringsomraden. Hyresgédstun-
ders6kningarna, som vi bérjade med
for 25 ar sedan, har alltid visat att
over 80 procent av bostadshyresgis-
terna ar nojda. Sa dven under 2021
da service- och produktindex lag pa
81 procent respektive 80 procent.
Vi fortsitter att effektivisera
vart arbetssétt och att sidkerstélla
systemstod for god hyresgidstkom-
munikation genom digitalisering.
Coronapandemin har for oss, liksom
for manga andra, paskyndat digita-
liseringsarbetet och den digitala
utvecklingen skapar nya mdjligheter
samt forenklar kommunikationen
och 6kar servicenivan for vara hyres-
gaster. O

81

néjda hyresgéasterl)

1) Hyresgésternas upplevelse av motet med John
Mattsons medarbetare, tjinster och produkter.
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John Mattson engagerar boende och
samarbetar med lokala aktérerfér att
stétta stoltheten dver det omrade man:
bor ellerverkari. ¢ *

Ordning ochreda
- grunden for ett
tryggt boende

John Mattson arbetar aktivt for att
skapa bra och trygga livsmiljcer

for de boende. Ett ndra samarbete
med kommunen, polisen och andra
samhallsfunktioner samt med évriga
fastighetsdgare och lokala aktérer
bade pa Lidingd och Sollentuna

ar exempel pa hurvi aktivt arbetar
med trygghetsfragoridet dagliga
forvaltningsarbetet.

rygghetsfrdgorna far allt storre
betydelse i samhallet. John Mattson
arbetar med dem pa manga sitt, dar
helt och rent i och omkring bostdderna ar
grunden. Klotter, forstorelse och nedskrap-
ning tas om hand omgaende enligt Broken
Windows-teorin. En teori som gar ut pa att
minska risken for eskalerande problem
genom nolltolerans och snabba, tidiga insat-
ser aven mot sma forseelser.

Samarbete med Sollentuna kommun
itrygghetsfragor

Det ndra samarbete John Mattson sedan
flera ar haft med Lidingé kommun och andra
lokala aktorer i kommunen foér att skapa
trygga boendemiljoer ar nagot vi tar med oss
ndr vi expanderar i nya kommuner, menar
Christina Hansson, férvaltningschef pa John
Mattson. Hon pekar pa att samhallsklimatet
har hardnat och &r en del av var vardag som
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vi hanterar och agerar utifran. Ordning och
reda i savil bostadsomradena som i det
administrativa arbetet ar viktigt for seriosa
fastighetsagare som vill bedriva en effektiv
fastighetsforvaltning. Men dven for hyres-
gisterna for att de ska kunna ha en trygg
boendemiljo.

Sollentuna kommuns trygghetsarbete
samordnas enligt modellen EST (Effektiv
Samordning for Trygghet). Det innebér att
kommunen, polisen och fastighetsdgare
samarbetar for att skapa trygghet. Det hand-
lar om till exempel titare ndrvaro av poliser
och féltarbetare, battre belysning och farre
buskage pa otrygga platser. EST ér ett pilot-
projekt som fatt stod av Brottsforebyggande
radet (Bra). Christina Hansson tycker att
det ar sjdlvklart for John Mattson att delta
i Sollentuna kommuns arbete for att stirka
tryggheten bland boende néar man ar en lang-
siktig fastighetsigare i kommunen. |
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Foradling skapar
hallbara mervarden

John Mattson utvecklar fastighetsbestandet genom

att uppgradera befintliga lagenheter och konvertera
outnyttjad yta till bostader eller kommmersiell verksamhet.
Det hojer vardet pa fastigheterna, 6kar trivseln fér hyres-
gasterna och bidrartill att fler bostader finns tillgangliga.

n grundsten i John Mattsons strategi
E och affairsmodell ar att férddla dldre

befintliga fastigheter. Genom att
uppgradera fastigheterna far hyresgisterna
ett attraktivt boende i 1dgenheter som moter
moderna krav pa sidkerhet, funktion och
hallbarhet. Och god teknisk status pa fast-
igheterna ger Okad effektivitet i forvalt-
ningen och bidrar till 6kad trivsel for hyres-
gisterna, storre hyresintikter och minskade
driftskostnader. Vi identifierar 4ven outnytt-
jade utrymmen, som tvattstugor och vinds-
utrymmen, som kan konverteras till 1agen-
heter eller kommersiella lokaler och som kan
bidra till 6kade hyresintikter och darmed
hogre fastighetsvarden.

Flexibilitet for hyresgésten med
Larsbergsmodellen

John Mattsons etablerade och framgangs-
rika strategi for uppgradering av 1agenheter
kallas Larsbergsmodellen. Den innebar att
uppgraderingen kan ske i ett basutférande
eller som en totaluppgradering. Vid bas-
uppgradering sédkras fastighetens tekniska
status och hyresgisten kan bo kvar under
arbetet. Vid totaluppgradering moderniseras
resterande delar av ldgenheten, ny koksin-
redning sétts in och alla ytskikt renoveras.
En totaluppgradering av en ldgenhet medfor
en hogre hyresjustering 4n for en basuppgra-
derad lagenhet.
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Med John Mattsons
etablerade och
framgangsrika strategi
for uppgradering,
Larsbergsmodellen,
véljer hyresgdsten
niva pa renoveringen.

Flera av hyresgasterna valjer totaluppgrade-
ring for att fa en standardh6jning i sin lagen-
het. Flera viljer ocksa att byta till en totalupp-
graderad lagenhet med annat 1age och i annan
storlek. For John Mattsons del innebar det att
vi kan 6ka andelen totaluppgraderade l4gen-
heter och erbjuda differentierade hyresnivaer.
De justerade hyresnivaerna som foljer avbade
bas- och totaluppgraderingar forhandlas med
Hyresgistféreningen i forvag. O
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John Mattson arbetar6pande
med féradling av sitt fastighets-
bestand. Renoveringsarbetet

i Képpala ar ett exempel pa hur
Larsbergsmodellen fungerar

i praktiken dar hyresgéasten kan
valja niva pa uppgraderingen
avsinlagenhet.
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nder 2018 férvarvade John Mattson

480 hyresratter i Kippala pa sodra

Liding6. Ett naturndra omrade med
vilbyggda hus fran 1950- och 1960-talet, men
med manga lagenheter i behov av renovering.
John Mattson borjade hir ett uppgraderings-
arbete under 2019. Férutom uppgradering av
lagenheter har vi dven renoverat entréer och
tvattstugor och forbittrat utemiljéer. Exem-
pelvis har energibesparande belysning
i gemensamma utrymmen installerats och
trapphuset har forsetts med digitala trapp-
hustavlor som férbattrar hyresgdstkommu-
nikationen.

LarsbergsmodellenibrukiKéppala

Lagenheterna i Kdppala har uppgraderats
enligt Larsbergsmodellen dir uppgrade-
ringen gors i tva steg — basuppgradering dar
det allra nodvandigaste gors och hyreshoj-
ningen blir mer begransad eller totaluppgra-
dering. Larsbergsmodellen innebar férdelar
bade for hyresgisten och for John Mattson,
menar Martin Landerby, chef Projekt pa
John Mattson. Han pekar pa att en fordel
for hyresgasten ar valmdgjligheten att kunna
vdlja en storre eller mindre uppgradering.
Och mdjligheten att kunna bo kvar under
uppgraderingen om hyresgasten véljer bas-

uppgradering. For John Mattson ar en av for-
delarna med modellen att uppgraderingarna
kan komma igang tidigare eftersom vi inte
behover skaffa fram evakueringsldgenheter
i samma omfattning.

Under uppgraderingsarbetet har John
Mattson haft ett kontor pa plats i Kdppala
med egna medarbetare som har svarat pa
fragor och informerat om uppgraderingens
olika steg. Pa plats har dven funnits en vis-
ningslagenhet sa att hyresgasterna kunnat
se hur en totaluppgraderad ldgenhet ser ut.

O
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Vi beval‘arvegetation och anlagger ny grénskadardeta -mo;|||gt Detta
b1drar till saval’ b1oloq|skm5ngfald som nérhet till nator for debo :
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Fortatning
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med hansyn till
gronomraden

| bostadsbristens Stockholm arbetar John Mattson aktivt
med att finna mark dar det ar méijligt och lampligt med
fortatning av befintlig bebyggelse. Malet ar att skapa
attraktiva och trygga bostadsomraden.

ohn Mattsons strategi for fortdtning
gar hand i hand med arbetet att
framja ett attraktivt och hallbart

lokalsamhélle. Genom nyproduktion far fler
mojlighet att bo i hyresratt och hyresgésters
olika behov tillgodoses. Nyproduktionen
breddar bade standard och hyresniva. Det
gor ocksa att hyresgisterna kan byta till nytt
boende inom sitt bostadsomrade nér deras
livssituation fordndras. En mangfald i fastig-
hetsbestandet skapar ett mer varierat under-
lag f6r handel och service, vilket i sin tur
lockar till sig ett varierat serviceutbud.

90

trivs i sitt bostadsomrade

Utveckling pa olika sétt

John Mattsons utvecklingsarbete handlar
dels om att identifiera méjligheter fér nypro-
duktion pa egen mark, dels om att ha en
dialog med olika kommuner i Stockholms-
regionen for markanvisningar. Var langa
erfarenhet av att bygga kvalitativa hyres-
bostidder och att langsiktigt férvalta och
utveckla bostadsomraden gér John Mattson
till en attraktiv samarbetspartner for kom-
muner och andra aktdrer i deras arbete med
bostads- och omradesutveckling.

Butiker, skolor, forskolor och service ar,
utover bostadsbebyggelse, viktiga for att for-
starka ett omrades attraktionskraft. Darfor
omfattar John Mattsons nyproduktion dven
kommersiella och samhéllsnyttiga fastigheter.

Hallbar nyproduktion

Vi efterstridvar att bygga pa redan hard-
gjord mark, som exempelvis parkeringsytor.
Genom att bevara vegetation och anligga ny
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gronska dar det dr mojligt bidrar vi till att
bevara biologisk méangfald.

Kvalitet och langsiktighet ar viktiga ledord
for John Mattson och har varit sa Anda sedan
foretaget grundades. Det innebar hog bygg-
nads- och forvaltningskvalitet med hallbara
material som &r ldtta att underhalla utan att
gora avkall pa estetiska virden. Materialval
vid nybyggnation baseras pa miljoméssiga
aspekter utifran livscykelanalyser. Men
ocksa pa ekonomiska aspekter, vilket skapar
fordelar bade ur totalkostnads- och hallbar-
hetsperspektiv. Som en del av vart hallbar-
hetsarbete 4r ambitionen att John Mattsons
nyproducerade bostédder, som bolaget pro-
jektutvecklar fran start, ska miljomérkas
enligt Svanen, Nordens officiella miljomark-
ning. For befintliga bostdder ar ambitionen
att de ska miljocertifieras enligt Miljobygg-
nad iDrift.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

Svanenmérkta hyreslagenheter
i Hogdalen inflyttningsklara

Fastigheten Trappsteget 21 Hégdalen, byggd enligt Svanen,
uppfyller John Mattsons ambition om fértatning och att vaxa

hallbart i Stockholmsregionen. Med butiker, service och goda
kommunikationer pa gangavstand fardigstalldes den Svanen-
markta hyresfastigheten under hésten 2021.

astigheten Trappsteget 2 bestar av

72 hyreslagenheter nara Hogdalens
centrum ungefér en mil fran Stock-

holms innerstad. Med 200 meter till Hog-
dalens centrums tunnelbanestation kan
man ta sig in till S6dermalm pa mindre an
20 minuter med tunnelbana. Butiker, res-
tauranger, apotek och systembolag finns pa
gangavstand. Aven goda méjligheter till kul-
tur- och idrottsaktiviteter finns inpa knuten.
Ligenheterna, som ar mellan tva och fyra
rum stora, har genomgéende parkettgolv
och alla lagenheter har antingen uteplats
eller balkong. Har finns gemensamhetsytor
som tvattstuga, cykelrum och barnvagns/
rullstolsforrad och dven ett gemensamt
garage. Huset har manga likheter funk-
tionsmassigt med manga av de édldre bygg-
naderna i ndromradet med skillnaden att

Trappsteget 2 dr Svanenmarkt.
Det innebér att speciella miljokrav
stélls dir byggnaden granskas ur ett livs-
cykelperspektiv for att bidra till ett mer
hallbart samhille. Byggprocesserna, liksom
byggprodukter som anvénts, dr hallbara
och harda krav har stillts pa energianvand-
ningen i husen. Den Svanenmarkta byggna-
den har ocksa mojliggjort gron finansiering
det vill sdga lan som stimulerar hallbara
investeringar och som bidrar till ett eller
flera av malsattningarna i EU:s Taxonomi.

John Mattson levererar pa
hallbarhetsstrategin

Trappsteget 2 rimmar val med John
Mattsons hoga hallbarhetsambitioner
menar Mari Edberg kommunikationschef
for John Mattson. Hon pekar pa att bola-

FORTATNING 16

get lidnge prioriterat hallbarhetsfragorna,
egentligen dnda sedan det grundades 1965,
men att ribban satts Annu hogre i och med
att John Mattson beslutade om en hall-
barhetsstrategi 2019. En strategi som hon
menar genomsyrar hela bolagets verksam-
het och dir medarbetarnas engagemang
i fragan bade tillvaratas och premieras.
Inflyttning i Trappsteget 2 startade i
december 2021. |
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Forvarv for
langsiktigt &gande

En viktig framgangsfaktor
for John Mattson dr goda
relationer med kunder,
vkommuner, néringsliv och
\ andraintressenter.

En del avJohn Mattsons strateqi ar tillvaxt genom foérvarv

av fastigheter och byggrétter. Malet ar att addera fastigheter
i attraktiva lagen med bra utvecklingsmaijligheter och goda
kommunikationer. Foérvarv ska ske utifran ett langsiktigt
agar- och forvaltningsperspektiv.

storsta forvirv ndgonsin nir fast-  genom nya férvérv

ighetsvardet dubblerades genom  Med gedigen erfarenhet fran vara befint-
flera transaktioner. Under aret forvarvade liga bostadsomréden vill vi fortsitta att
bolaget fastigheter till ett varde om sju mil-  utveckla héllbara och trygga boendemiljéer
jarder kronor. John Mattson dr dirmed eta-  och vi arbetar aktivt for att hitta intressanta
blerad som fastighetsdgare i fem kommuner  nybyggda och ildre fastigheter samt bygg-
i Stockholm. ratter att forvarva. Vi ser fordelar med att
forvirva sammanhangande bestand da det
ger forutséttningar att driva lokal forvaltning

E nder 2021 gjorde John Mattsonsina  Utveckla lokalsamhéllen

John Mattson - en attraktiv

samarbetspartner
John Mattsons langsiktiga och hallbara
verksamhetsmodell, dar vi tar ett stort soci-

av hog kvalitet och over tid skapa attraktiva
omraden och goda livsmiljoer dar bostéder,
arbetsplatser, handel, nirservice och kultur

alt ansvar och manar om att vara omraden  samverkar. O
utvecklas pa ett tillfredstillande satt gor oss
till en ansvarstagande samarbetspartner
i bostads- och omradesutveckling. En viktig
framgangsfaktor for John Mattson ar goda
relationer med kunder, kommuner, narings-
livoch andra intressenter. Vi efterstrévar ett
ndra samarbete for att bidra till attraktiva
lokalsamhallen, savil genom vart arbete for
social hallbarhet som genom nyproduktion.

Den vackra byggnaden pa Lilla
Bantorgeti Stockholmingicki ett av
de férvirv som gjordes under 2021.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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Genom férvarvet av ett
bostadsprojekt i Upplands
Vasby tar John Mattson ett stort
kliviniframtiden. Projektet ar
Stockholmsregionens forsta
flerbostadshus f6r hallbar mobi-
litet och utan krav pa privata
parkeringsplatser. Ett sa kallat
p-tal noll projekt.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

ohn Mattson forvarvade under 2021
J ett bostadsprojekt i kommunen
Upplands Viasby 2,5 mil norr om
Stockholm. Bostadsprojektet har ett centralt
lage i Vilunda mellan Upplands Vésbys pen-
deltagstation och Visby centrum. Pa fastig-
heten pagar byggnationen av 73 hyresligen-
heter samt verksambheter i bottenvaningarna.
Projektet omfattar totalt 4 600 kvadratmeter
uthyrbar area och inflyttning dr berdknad
till andra halvaret 2022.

Pilotprojekt for mobilitet och delning
Bostadsprojektet i Vilunda ar ett mycket
spannande projekt, tycker Daniel Forn-
brandt, som &r affarsutvecklingschef pa John
Mattson. Han menar att John Mattson nu
kommer att kunna erbjuda ett hem till mal-
grupper som inte har krav pa att ha en egen
bil. Som i stillet viljer ett boende inriktat
pa delning och mobilitet. Daniel Fornbrandt
tycker att John Mattson med detta projekt
ges god mojlighet att vara med och utveckla
framtidens mer héllbara boendel6sningar
i samarbete med bland andra Upplands
Vésby kommun.
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MedprojektetiVilundakan vi erbjuda
envalfungerande vardag fér den som
inte vill'eller kan ha egen bil.

Bostadsprojektet i Vilunda dr ocksa en del
i ett forskningsprojekt — Rikare grannskap
— vars syfte ar att undersdka hur nya mobili-
tetstjdnster kan bidra till minskad bilanvand-
ning, fler bostdder och forbattrad boende-
miljo. Projektet genomfdrs inom ramen
for innovationsprogrammet InfraSweden
2030 och drivs av Nyréns Arkitektkontor
i samarbete med bland andra KTH Kung-
liga Tekniska Hogskolan, Stockholms stad
samt ett antal bostadsaktorer, daribland
John Mattson. Resultatet av undersékningen
kommer presenteras sommaren 2022. [}
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John Mattsons fastighetsbestand delas in i fyra forvaltnings-

omraden; Lidings, Norrort, City/Bromma och Séderort/Nacka. Fe m ko m m U n e r
i tillvaxtregionen
Norrort StOCkhOI m

John Mattson har under de senaste aren gatt fran att ha varit ett
familjedgt bolag med fastigheter pa Liding6 till att bli ett bérsno-
terat bolag med nérvaro i fem kommuneri Stockholmsomradet:
Lidingd, Sollentuna, Stockholm, Nacka och Upplands Vasby. De ar
alla kommuner med bra marknadslagen, utmarkta kommmunikationer
och goda expansionsmaijligheter som passar val iniJohn Mattsons
ambitioner att férvalta och utveckla trivsamma och trygga bostader
och lokalsamhéllen. Majoriteten av fastigheterna ar byggda pa
1950-1970-talet, med goda férutsattningar att foradlas.

Fastighetsvirde

) Lidingd ¢

Ny Eromma 15,9 Mdkr 15

per 31 december 2021 avhyresvirdet

utgors av bostéder

o °
9

Soéderort/Nacka

Q lagenheter

ll-ll-ul- 356tkvm

uthyrbar area

9

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021


https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fcorporate.johnmattson.se%2Farsredovisning-2021-print%2F&amp;data=04%7C01%7Cjessica.carenfelt%40halvarsson.se%7C0ed0f7588c224d89234308da0ff61f95%7Cfb53b3210b6b4824bea7c78b32a04923%7C0%7C0%7C637839847059269517%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000&amp;sdata=Gy0J1sBzOauIKht2WGfP%2FUCqptH6D%2B5SIo0SlNmOVKk%3D&amp;reserved=0

VARA OMRADEN OCH FASTIGHETER 20

ANDEL BOSTADER/KOMMERSIELLA LOKALER, AREA ANTAL LAGENHETER PER OMRADE
B Bostider,82% M Lidings,2288
Kommersiellalokaler, 18 % Norrort, 995

M City/Bromma, 464
Séderort/Nacka, 667

. °

Fastighetsinnehav

2021 12 31 Lagenheter  Uthyrbararea Fastighetsvarde Hyresvérde
Antal tkvm Mkr tkvm Mkr kr/kvm

Lidingd 2288 172,4 7999,0 46405 301,3 1748

Norrort 995 75,3 2048,0 27205 90,4 1201

City/Bromma 464 48,8 2821,1 57852 100,0 2050

Séderort/Nacka 667 59,1 3026,4 51219 1181 1999

Summa fastigheter 4414 355,5 15894,5 44710 609,7 1715
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| Larsberg uppforde Byggm"%’g@r&\ )
John Mattson bolagets férsta Bastidg- {
omrade p 1960-talet: §
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Liding6

idingd ar John Mattsons storsta
forvaltningsomrade, sett till bade

antal lagenheter och till fastighets-
varde. Har uppforde byggmistare John
Mattson bolagets forsta bostadsomrade pa
1960-talet. Lidingd har nirhet till vatten,
park- och gronomraden samt goda kommu-
nikationer bade kollektivt och med bil och
ar en mycket attraktiv kommun att bo i.
Majoriteten av fastigheterna ar uppforda
under 1960-talet, men hir finns &ven
nybyggda hus fran 2000-talet och framat.
Bostidderna haller genomgaende en hog stan-
dard, 59 procent av bestandet &r totalupp-
graderat eller nybyggt.

Omradena Larsberg och Kippala ar
John Mattsons storsta bostadsomraden
pa Lidingo dar bolaget har totalt ndrmare
2 000 lagenheter. I Larsberg dger John
Mattson merparten av marken och bosti-
derna samt lokaler for universitetsutbild-
ning och dagligvaruhandel. Har finns aven

Nyckeltal, Lidingé 2021
Bostadsfastigheter, tkvm 164,3
Hyresvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 1698
Ekonomisk uthyrningsgrad

bostadsfastigheter, % 96,2
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 46267
Overskottsgrad bostadsfastigheter, %) 65%

1) Overskottsgrad bostadsfastigheter berdiknas pa utfall januari
till december, uppriknat for forvarvade fastigheter.
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bolagets huvudkontor. Alla dldre ldgenheter
i Larsberg ar basuppgraderade och totalupp-
graderingar pagar 16pande.

I Kippala har hela fastighetsbestandet
genomgatt omfattande uppgraderingar
sedan 2019 och samtliga basuppgraderingar
fardigstilldes under fjarde kvartalet 2021.
Totaluppgraderingar pagar lI6pande. Under
aret har 179 lagenheter basuppgraderats och
160 ldgenheter totaluppgraderats pa Lidingo.

Planarbete pagar for nya bostider
i Larsberg och i Kédppala utreds mojlig-
heterna for nybyggnation avvindslagenheter
pa befintlig bostadsfastighet. Lds mer om
utvecklingsprojekt pa sidan 25.

John Mattson dger daven bostider i stads-
delen Baggeby och i Dalénum, den nya stads-
delen som vuxit fram i den historiska gamla
AGA-fabrikens omrade. |

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter
B Utvecklingsfastigheter
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Fastigheten Skalen 2 i Higgvik
omgirdas avlekplatser och ligger pa
ett par minuters promenad fran ortens
centrum med pendeltigsstation,
handel och service

Norrort

ollentuna norr om Stockholm &r en

expansiv kommun med nirmare

75 000 invanare. Har bestar John
Mattsons fastighetsbestdnd av cirka 1 000
lagenheter samt kommersiella lokaler i om-
radena Rotebro, Rotsunda, Higgvik och
Tureberg. Samtliga fastigheter ligger i direkt
nirhet till eller pa nidgra minuters prome-
nadavstand fran pendeltagsstation, handel,
service och gronomraden.

Fastigheterna i Rotebro och Rotsunda
forvarvades 2019 och tilltraddes 2020.
Ligenheterna ar byggda pa 1970- respektive
1950-talet och dr i behov av renovering. Pla-
nering for uppgradering i Rotebro pagar och
beriknas paborjas under 2022. Uppgradering
avlagenheternai Rotsunda planeras genom-

Nyckeltal, Norrort 2021
Bostadsfastigheter, tkvm 75,3
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1201
Ekonomisk uthyrningsgrad

bostadsfastigheter, % 92,5
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 25266
Overskottsgrad bostadsfastigheter, %! 36%

1 Qverskottsgrad bostadsfastigheter beridknas pa utfall januari
till december, uppriknat for forvarvade fastigheter.
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foras nar uppgraderingsarbetet i Rotebro ar
slutfort.

Under 2021 forvarvade John Mattson ytter-
ligare drygt 450 lagenheter samt kommersiella
lokaler i Sollentuna, i omradena Haggvik och
Tureberg. Byggnaderna i Higgvik dr uppforda
pa 1940- och 50-talen och byggnaderna
i Tureberg dr uppforda pa 1970-talet.

Sedan 2021 4ger John Mattson dven en
utvecklingsfastighet i Upplands Vasby kom-
mun. Bostadsprojektet, som ligger i kom-
mundelen Vilunda, dr Stockholmsregionens
forsta flerbostadshus utan krav pa privata
parkeringsplatser. Har pagar byggnation
av 73 hyresldgenheter samt verksamheter
ibottenvaningarna. Lis mer om utvecklings-
projektet pa sidorna 18 och 27. O

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter

B Utvecklingsfastigheter
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City/Bromma

nder 2021 6kade John Mattsons
E fastighetsbestand i centrala Stock-

holm och Bromma genom forvarvet
av fastighetsbolagen Hefab och Efib. John
Mattson dgde sedan tidigare utvecklingsfast-
igheter i Slakthusomradet och i och med
forvarvet tillkom dven fastigheter i Ham-
marby Sjostad, Johanneshov, Abrahamsberg
och pa Ostermalm. Byggnaderna i dessa
omraden ar ifrdn 1930-1940-tal samt fran
1990—-2010-tal dar samtliga dr vél under-
hallna och i gott skick. Den totala uthyrbara
arean i City/Bromma utgors till 57 procent
av bostadsfastigheter, till 30 procent av kom-
mersiella fastigheter och till 13 procent av
utvecklingsfastigheter. I de kommersiella
fastigheterna finns lokaler for nirservice,
kontor och samhéllsverksamhet.

Nyckeltal, City/Bromma 2021
Bostadsfastigheter, tkvm 27,7
Hyresvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 1910
Ekonomisk uthyrningsgrad

bostadsfastigheter, % 98,9
Fastighetsvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 60957
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 66%

1) Overskottsgrad bostadsfastigheter beriknas pa utfall januari
till december, uppriknat for forvarvade fastigheter.

Utvecklingsfastigheterna finns i Abrahams-
berg och i Soderstaden, det nya stads-
utvecklingsomradet bestdende av Globen-
omradet, Slakthusomradet och Gullmars-
plan—Nynéasvagen. Lis mer om utvecklings-
projekten pa sidan 25.

I november 2021 tecknade John Mattson
avtal om forvarv av tre fastigheter vid
Gullmarsplan i centrala Stockholm invid
tunnelbane- och busstation. De omfattar
totalt cirka 12 000 kvadratmeter uthyrbar
area varav cirka hélften ar hyresbostader
och hilften kommersiella lokaler. Genom
forvarvet blir John Mattson en viktig del av
utvecklingen av Soderstaden. Fastigheterna
tilltraddes i februari 2022 och ger darmed
inga finansiella effekter i arsbokslutet 2021.

O

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter

B Utvecklingsfastigheter
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Sommaren 2021 tilltriddes en fastighet i Finnboda kaj
med en befintlig kontorsbyggnad och en byggrétt dar
John Mattsonplanérar f nya bostédder: *

JOHN.MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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Soéderort/Nacka

ohn Mattsons fastighetsbestand

i Soderort ar framst koncentrerat till

Higerstensasen, Vistberga och Orby.

I april 2021 férvirvades dven en kontors-
fastighet vid Finnboda kaj i Nacka kommun.

Bostadsfastigheter utgdér 72 procent av
total uthyrbar area och bestar framfor allt av
fastigheter uppforda under 1940-talet samt
under 2000—2020. Kommersiella fastigheter
utgor 17 procent av total uthyrbar area och
bestar framst av kontor, vard- och omsorg
samt narservice.

Under 2021 fardigstélldes 44 nyprodu-
cerade lagenheter i Hégerstensasen och
72 nyproducerade lagenheter i Hogdalens
centrum.

Nyckeltal, Séderort/Nacka 2021
Bostadsfastigheter, tkym 42,7
Hyresvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 1905
Ekonomisk uthyrningsgrad

bostadsfastigheter, % 96,5
Fastighetsvirde bostadsfastigheter, kr/kvm 57865
Overskottsgrad bostadsfastigheter, %! 62%

1 Overskottsgrad bostadsfastigheter beréiknas pa utfall januari
till december, uppréknat for férvarvade fastigheter.

I S6derort/Nacka har John Mattson tre ut-
vecklingsfastigheter i olika skeden. I Orby
centrum pagar utveckling av ett nyproduk-
tionsprojekt som innefattar hyresligenheter,
butikslokaler och LSS-boende samt pro-
jektering infor ett uppgraderingsprojekt av
lagenheter med planerad projektstart 2022.
I Ornsberg innehar John Mattson en mark-
anvisning dar detaljplanearbete pagar for
nybyggnation av hyres- och bostadsritter,
lokaler och en forskola. Vidare planeras
for utveckling av bostider vid fastigheten
vid Finnboda kaj. Lis mer om utvecklings-
projekten pa sidan 25. O

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter

B Utvecklingsfastigheter
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Utvecklingsprojekt

Fastighetsutveckling &r viktig fér John Mattsons langsiktiga vardetillvaxt. Vi arbetar kontinuerligt Franidé till inflytt

med att skapa nya projektméjligheter genom férvéarv av byggrétter fér framtida utvecklingsprojekt e i vesn e elile iegem i preesssen
och av férvaltningsfastigheter med utvecklingspotential. Det handlar framfér allt om nyproduktion ik L
av hyresbostader men dven avkommersiella lokaler, lokaler f6r samhallsverksamhet samt bostads-

ratter. Genom férvarven av Hefab och Efib har John Mattons projektportfolj vaxt under 2021. |

Férstudie infér utveckling

Tidiga skeden |

Under 2021 har tva nyproduktionsprojekt inom den férvar-  av ytterligare cirka 600 ldgenheter. Dessa projekt befinner
vade projektportfoljen slutforts och totalt 116 nya ldgen-  sig i tidiga skeden och i olika faser i detaljplaneprocessen.
heter har fardigstallts. Tva nyproduktionsprojekt som totalt I tabellen nedan presenteras John Mattsons totala projekt- |

omfattar drygt 200 nya ligenheter pagar. Dessutom har  portf6lj i olika faser. O
John Mattson en projektportfélj som mojliggoér utveckling

Granskning
Efter samrad halls férslag till detaljplan
tillgédngligt fér granskninginfér beslut

nya lagenheter lagenheter lagenheter
fardigstalldes i produktion total utvecklingsportfélj

Kommunbeslut attinleda detaljplanearbetet

Planbesked |

KJ

K

| Lagakraftvunnen detaljplan |

Detaljplan érantagen och har vunnitlaga kraft

UTVECKLINGSPROJEKT

<

Tillkommande Méjlig
Projekt Omrade Kategori Typ Antal lgh?) uthyrbar areal) Status byggstart?
- . . R . s Produktion

Vilunda, Upplands Vasby Norrort Egenregi Hyresbostader 73 4600 Produktion Pagar o

o Bygglov har erhéllits fére byggstart
Gengasen, Orby Séderort/Nacka  Egenregi Hyresbostader 128 8000 Produktion Pagar
Juno, Kappala Lidingd Egenreqi Hyresbostéder 50 1750 Tidigtskede 2022 .
Geografiboken, Abrahamsberg City/Bromma Egenreqi Vard- och omsorgsboende 80 5900 Detaljplanantagen 2022 u
Finnboda, Nacka Séderort/Nacka  Egenregi Hyresbostader 20 1300 Detaljplan laga kraft 2023 Inflyttning
Ekporten, Larsberg/Dalénum Lidingd Egenregi Hyresbostader 150 8500 Detaljplan pagar 2023 Byggnation &r fardigstalld och
Hjalpslaktaren, Slakthusomradet City/Bromma Egenreqi Hyresbostéder 100 9000 Planbesked 2025 e iR Ern

R Hyresbostédder och -
Pincetten, Ornsberg Séderort/Nacka  Egenregi bostadsratter 230 13500 Detaljplan pagar 2025
Total utvecklingsportfslj 831 52550

DAntallagenheter och area &r uppskattningarav John Mattson och &r séledes preliminéra. Siffrorna kan komma att ndras under projektens gang. . Tidigt skede -lagakraftvunnen detaljplan 0-5 &r

2)Méjlig byggstart &ren bedémning av nér projektet kan starta. . Produktion —inflyttning 2-3 ar

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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Fardigstéllda projekt

VARNSKATTEN 7/
SKATTSEDELN 15,
HAGERSTENSASEN

Tre flerbostadshus byggdaitre etapper varav
den sista etappen fardigstélldes 2021.
Byggnaderna ska miljécertifieras enligt
Milidbyggnad, niva Silver.

Typ: Hyresrétter, férskola, LSS-boende

Antal lagenheter: 132 (varav44st. fardigstdlides 2021)
Produktionsstart: Q22018

Inflyttning: Q4 2020 och Q1 2021

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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e

TRAPPSTEGET 2,
HOGDALEN

Flerbostadshus vid H6gdalen centrum med
butiker, service och goda kommunikationer
pa gangavstand. Byggnaderna ar miljo-

certifierade enligt Svanen.

Typ: Hyresratter
Antal ligenheter: 72
Produktionsstart: Q1 2020
Inflyttning: Q4 2021
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Pagaende projekt

S el

1A

VILUNDA, UPPLANDS VASBY

Flerbostadshus och kommersiella verksam-
hetericentrala Upplands Vasby. Stockholms-
regionens forsta flerbostadshus fér hallbar
mobilitet och utan krav pa privata parkerings-
platser.

Typ: Hyresratter, kommersiella lokaler
Antal lagenheter: 73

Antal lokaler: 1

Kommersiell area: 570 kvm
Produktionsstart: Q32020
Inflyttning: Q4 2022

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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GENGASEN 4, ORBY

Nyproduktionsprojekt i Orby centrum som
innefattar hyresldgenheter, butikslokaler och
LSS-boende.

Typ: Hyresratter, butikslokaler, LSS-boende
Antal ligenheter: 128

Antal lokaler: 4

Kommersiell area: 1 241 kvm
Produktionsstart: Q32021

Inflyttning: Q4 2023
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Kommande projekt

NYBYGGNADSPROJEKT

Geografiboken, Abrahamsberg

Pa fastigheten Geografiboken 1 i Bromma
ar detaljplan antagen fér byggnation av ett
vard- och omsorgsboende med 80 lagen-
heter. Byggstart planeras ske under 2022.

Finnboda, Nacka

Pa fastigheten Sicklaén 37:46 vid Finnboda
kaj i Nacka kommun finns en byggratt for
bostader dar utveckling av 20 lagenheter
planeras med méjlig byggstart 2023.

Ekporten, Larsberg/Dalénum
Detaljplanearbete pagar fér 150 nya lagen-
heter pa fastigheten Fyrtornet 51 Larsberg
pa Liding6 som gar under projektnamnet
Ekporten. Méjlig byggstart beréknas till 2023

Juno, Képpala
| K&ppala utreds mojligheterna fér nybygg-
nation av vindsldgenheter pa befintlig

bostadsfastighet. Projektet ar i tidigt skede.

Hjélpslaktaren, Slakthusomradet

| Slakthusomradet i Séderstaden har John
Mattson tomtratter som omfattar ndrmare
6 500 kvadratmeter area och som &r fullt
uthyrt. Tomtratterna har ett attraktivt och
centralt lage i omradet, i anslutning till den
blivande tunnelbanestationen och parken.
Planering pagar for att utveckla 100 nya
lagenheter samt arbetsplatser. Detaljplane-
arbetet startar under varen 2022 med
mdjlig byggstart 2025.

Pincetten, Ornsberg

| Ornsberg innehas en markanvisning fér
projektet Pincetten dar detaljplanearbete
pagar fér nybyggnation av 230 hyres- och
bostadsratter samt lokaler och en forskola.
Maéijlig byggstart berédknas till 2025.

UPPGRADERINGSPROJEKT

Rotebro - projektering pagar fér ett upp-
graderingsprojekt av 283 lagenheter med
planerad byggstart under 2022.

Orby - projektering pagar fér ett uppgrade-
ring- och konverteringsprojekt av 76 lagen-
heter med planerad byggstart 2022.
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Integrering av
hallbarhet i en vixande
organisation

John Mattson har under aret expanderat stort i Stockholmsregionen.
Vi arbetar aktivt for att integrera hallbarhetsfragori hela organisationen,
for att ta ansvarivar pagaende tillvaxtresa.
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Som langsiktig fastighetsdgare med tillvéxt
som strateqi dr det affarskritiskt att hantera
langsiktiga fragor som trygga bostads-
omraden och klimatavtryck genom hela
virdekedjan pa ett ansvarsfullt s&tt.”

Tillvéxt under ansvar

Visionen for var verksamhet ar att skapa
goda livsmiljoer Over generationer. Vara
varderingar — langsiktighet, professiona-
litet och engagemang — ska genomsyra
foretagskulturen och hela var verksamhet.
Bolagets vardegrund, uppforandekod och
policyer ar vagledande i det dagliga arbetet,
dar héllbarhet ar en integrerad del. Lis mer
om hallbarhetsstyrning pa sidan 51 och om
hallbarhetsrelaterade risker pa sidan 39.

Gemensam utveckling av
hallbarhetsarbetet

Dialogen med vara intressenter — hyresgas-
ter, medarbetare, aktiedgare, kommuner,
leverantOrer och entreprendrer — ger 0ss
lopande inspel som é&r viktiga for vara pri-
oriteringar framat. Den l6pande dialogen

PERNILSSON, VD

kompletteras med exempelvis medarbe-
tarundersokningar, hyresgastenkater och
strategiska samverkansprojekt med bland
annat kommuner. Redan 2020 genomfordes
en sirskild intressentdialog med aktiedgare,
fastighetsinvesterare och medarbetare med
syfte att fa deras syn pa bolagets priori-
teringar och framtida hallbarhetsarbete. Nar
John Mattson nu expanderar och fortsatter
sin tillvaxtresa ar en fortsatt 6ppen dialog
med vara intressenter vardefull for att prio-
ritera investeringar och satsningar framat.

Prioriterade héllbarhetsomraden

Som grund for var vasentlighetsanalys ligger
bland annat intressentdialoger, kontinuerlig
omvérldsbevakning och analys av verksam-
hetens klimatpaverkan.
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Hallbarhet ar integrerat i bolagets strategi
och styrning. Vi fokuserar pa fyra omra-
den; levande och tryggt lokalsamhille,
ansvarsfull material- och avfallshantering,
energieffektiva och fossilfria losningar samt
hilsosam och inspirerande arbetsplats.
Dessa omraden ar de som bidrar mest till
bolagets langsiktiga konkurrenskraft, saval
strategiskt som finansiellt. Arbetet som sker
inom ramen for dessa omraden bidrar till
sju av FN:s globala mal for hallbar utveck-
ling. Utover fokusomradena arbetar John
Mattsson for médnskliga rittigheter och mot
korruption. Dessa ingar i vart grundlaggande
ansvar.

1. Levande och
tryggt lokalsamhaille

B Engagemangisociala
fragor skaparvarden for
hyresgaster och lokal-
samhallen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

2. Ansvarsfull material-
och avfallshantering

B Ansvarsfulla materialval,
aterbruk av material
och effektiv avfalls-
hantering reducerar
klimatpaverkan och dkar
atervinningsgraden.

12 HALLBAR 13 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH
KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA BIULDGISK
PRODUKTION MANGFALD

O &

3. Energieffektiva och
fossilfria I6sningar

B Energianvdndningen
under en fastighets
livscykel &r betydande.
Fastigheters energiklass,
val av fossilfria energislag
och effektiv férvaltning
reducerar klimatpaverkan.

12 HALLBAR 13 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH
KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA BIDLIJEISK
PRODUKTION MANGFALD

O &
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4. Hilsosam och inspire-
rande arbetsplats

B Proaktivt arbete féren
hélsosam, sdker och
stimulerande arbetsmiljo
fér saval medarbetare
som leverantoérer aren
forutsattning fortrivsel
och engagemang.

5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA 10 MINSKAD

ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
OCHEKONOMISK

TILVAXT A
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1. Levande och trygqgt
lokalsamhalle

Malet &r att alla hyresgéster ska trivas déar de bor och viinvolverar
bade hyresgéaster och medarbetare for att forbéattra livsmiljonivara
omraden. Trygghet och sékerhet ar en forutsattning fér att kunna
fa ett bostadsomrade levande och attraktivt.

En 6ppen dialog med hyresgisterna ar viktig
for att som fastighetsigare prioritera ritt fra-
gor. De enkiter som John Mattson l6pande
genomfor har stor betydelse for arbetet med
att halla hog kvalitet pa service och fastig-
hetsskotsel. Samtliga medarbetare oavsett roll
involveras kontinuerligt for att ta fram forslag
pa atgirdsplaner utifran enkiternas resultat.

Arets hyresgistenkit visade att totalt
narmare 90 procent trivs i sitt bostadsom-
rade. Resultaten varierar mellan vara olika
omraden. Avseende trygghet i bostadsomra-
det upplever 83 procent av John Mattsons
hyresgéster att vara fastigheter och omraden
ar trygga, att jamfora med branschmedelvér-
det pa 81 procent. Héga poang ges dven for
exempelvis vara medarbetares bemdotande.
Omraden for forbattringar inkluderar bland

annat snabbare kontaktvigar och mer fast-
ighetsspecifik information.

Entrygg livsmiljé &r grunden
fortrivsel

Trygghet och sdkerhet dr grunden for en
god livsmiljo. Trygghet skapar trivsel for de
boende, 6kar attraktiviteten for bostdderna
och ger en bra arbetsmilj6 for de som arbetar
i omradet.

Grunden for John Mattsons trygghetsar-
bete inom forvaltning ar att det ar helt och
rent i och omkring husen och att vi vet vilka
som bor i vara fastigheter. John Mattson har
i hog utstrackning egen personal som jobbar
nara hyresgisterna. Vi arbetar kontinuerligt
och systematiskt for att motverka oriktiga
hyresférhallanden sa som otillaiten andra-
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upplever vara fastigheter
och omrédden som trygga
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ar ndjda med
sitt boende

1 Business Improvement District (BID), en term for organiserad samverkan inom ett geografiskt avgriansat omrade som
syftar till att 6ka attraktiviteten och fastighetsvirden i omradet.
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handsuthyrning, skenbyten och svarthandel
med hyreskontrakt. Under aret atertogs ett
flertal olovliga andrahandskontrakt.

Utover vart eget forebyggande trygghetsar-
bete samarbetar vi &ven med polisen, kommu-
ner, andra fastighetségare och organisationer
som bedriver trygghetsskapande arbete. Ett
exempel ar var medverkan i BIDV Tureberg,
dar vi tillsammans med Sollentuna kommun,
polisen, allminnyttan och andra privata akto-
rer samverkar for att 6ka tryggheten. Ett annat
exempel dr deltagandet i Sollentuna kommuns
projekt EST (Effektiv Samordning for Trygg-
het). Las mer pa sidan 12.

Inkluderande boendemiljéer

John Mattson stréavar efter att erbjuda hyres-
ratter i olika prisklasser, av varierande storlek
ochiolika lagen for att mojliggora ett attrak-
tivt boende for fler. Att verka for inkludering
och mangfald stiarker bade bostadsomradet
och niarsamhéllet. Det minskliga motet stér-
ker relationer och vi genomfor regelbundet
aktiviteter tillsammans med andra aktOrer
for 6kad trygghet och trivsam boendemiljo,
som en del av vart sociala ansvarstagande.
De aktiviteter som genomfors ska skapa ett
gemensamt varde for deltagarna och for oss
som fastighetsigare. Under 2021 arrangerade
John Mattson utomhusbio pé Liding0, i sam-
arbete med Liding0 stad. Bion lockade totalt
2 800 besokare. Dessutom genomforde vi
aktiviteter sdsom korv- och kaffebjudning,
tipspromenader och cykelfix bade pa Lidingd
och i Sollentuna. (|
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Fokus framat

B Utveckla koncept férlevande och
trygga boendemiljéer

B Enhetligttrygghetsarbeteiallavara
omraden

B Aktivt deltai gemensamma trygghets-
arbeten med kommuner, polis, vriga
fastighetsé@gare och organisationer

B Systematiskt arbete for att motverka
oriktiga hyresférhallanden
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2. Ansvarsfull material- och
avfallshantering

Langsiktighet betyder att bade hus och material ska hallalange
och att vi som fastighetsdqgare tar ansvar fér och samverkar med
leverantérer och hyresgaster sa att material och avfall hanteras
ansvarsfullt genom hela vardekedjan.

Material och byggskede ger stérst
klimatpaverkan

Nya hus ska ha en livslangd pa flera sekler.
Nar fastigheter renoveras eller nyproduceras
viljer vi hallbara material med lang livslangd
som aldras hallbart och dr mgjliga att under-
halla. Vid nyproduktion stravar vi efter att
bygga pa redan hardgjord mark.

Sett till byggnaders klimatpaverkan i ett
livscykelperspektiv uppstar mer dn hilften av
koldioxidutslappen fran nybyggda hus under
materialproduktion och uppférandeskede.?
Beslut i tidiga skeden ar darfor avgorande for
att reducera klimatpaverkan. Materialval vid
nybyggnation baseras dels pa miljomassiga
aspekter utifran livscykelanalyser, dels pa

ekonomiska aspekter, vilket skapar fordelar
bade ur ett totalkostnads- och héllbarhets-
perspektiv. Vi stiller krav pa miljélednings-
system i upphandling av leverantorer och
foljer upp dessa under projektets gang.

Vid uppgraderingar ser vi 6ver mgjlighe-
ten till aterbruk av material och inredning.
Hyresgasterna kan i viss man paverka i vil-
ken utstrickning renovering genomfors. Las
mer om var flexibla modell f6r uppgradering
pa sidan 13.

Miljécertifiering av fastigheter

Ambitionen ar att alla John Mattsons nypro-
ducerade bostadder, som bolaget utvecklat
fran start, ska certifieras enligt Svanen,

1S %

minskning av restavfall kg/per lagenhet
i Rotsunda och Rotebro

|O|,6ton

matatervinning
till biogas

D Rapport fran Sveriges byggindustrier: Minskad klimat-
paverkan fran nybyggda flerbostadshus.
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Nordens officiella miljomarkning. Under
hosten fardigstélldes projektet Trappsteget 2
i Hogdalen dar byggnaderna ar miljocerti-
fierade enligt Svanen. Las mer pa sidan 16.

Ambitionen dr ocksa att befintliga bosta-
der ska miljocertifieras enligt Miljobyggnad
iDrift.

Ansvarsfull avfallshantering
Spill och avfall fran bygg- och fastighetssek-
torn dr betydande. Vid renovering strivar vi
efter att behalla s& mycket som mdjligt och
vi stiller krav pa att vara entreprendrer ska
atervinna byggavfall pa ratt sitt.

Vi underlattar ocksa for vara hyresgaster
att sortera avfall ritt, genom att fortyd-
liga fraktionsskyltning och genom annan
kommunikation. Under éaret bedrevs bland
annat en kampanj for avfallshantering
i Rotebro och Rotsunda, dar savil uppmatt
restavfall som resultatet i hyresgadstenkéten
indikerar att kampanjen natt 6nskad effekt.
Under 2021 minskades vikten restavfall per
lagenhet med 15 procent i vara fastigheter
i Rotebro och Rotsunda. Pa Liding®6, dar vi
har arbetat med avfallshantering under en
langre tid, 6kade vikten restavfall per lagen-
het under 2021, men ligger dnda pa en lagre
niva jamfért med Rotsunda och Rotebro. []
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Fokus framat

B Miljdkrav fér material, transporter och
avfallshantering i alla projekt

B Miljécertifiering av nybyggda bostader
enligt Svanen och befintliga bostader
enligt Miljdbyggnad iDrift.

B Samverkan med hyresgéaster och
leverantérer

B Goda férutsattningar fér hyresgéster
att kéllsortera
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3. Energieffektiva och
fossilfria losningar

John Mattsons fastigheter ska férvaltas med sa lite miljé- och
klimatpaverkan som méjligt. Vi underlattar ocksa fér vara hyres-
gaster och medarbetare att leva klimatsmart och vi vill inspirera

till fler hallbara val.

Effektiv férvaltning reducerar
miljé- och klimatpaverkan
Vi arbetar 16pande med att optimera fast-
ighetsdriften for att minska savil miljobe-
lastning som driftskostnader. Mélsattningen
ar ocksa att vara system ska haélla under
lang tid. Varmen i vara fastigheter regleras
automatiskt utifran vaderlek och enbart mil-
jomarkt el anvinds i fastighetsdriften.
Under 2021 minskade den totala fjarr-
varmeanvandningen med omkring tva
procent till 94 (95) kWh per kvadratmeter.
Elanvandningen minskade med cirka fyra
procent till 24 (25) KkWh per kvadratmeter.
I de fastigheter som John Mattson har
dgt under en langre tid har vi under flera
ar arbetat med energieffektivisering. I de
nyforvarvade bestanden, dar en stor del av
fastigheterna tilltriddes under 2021, har
det arbetet paborjats och en kartlaggning
av energianvandningen pagar. Under 2022
gor viriktade insatser for att minska energi-
anvandningen i vara nyférvarvade bestand.
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Inspirera hyresgésterna
till hdllbara val
John Mattson vill inspirera och underlitta
for vara hyresgaster att leva klimatsmart.
Ett exempel ar att vi moter hyresgédsternas
efterfragan pa hallbara 16sningar genom att
l6pande installera fler laddstolpar f6r elfordon.
Vi medverkade ocksa till att Liding6s forsta
bilpool med elbilar lanserades i borjan av 2021.
I Vilunda i Upplands Vasby kommer John
Mattson inom kort att erbjuda ett unikt
boende for hallbarhetsmedvetna hyresgis-
ter. Boendet dr helt utan privata parkerings-
platser och baserat pa delningsekonomi och
klimatsmarta mobilitetslosningar. Las mer
pa sidan 18.

Fossilfri fordonspark

For att minska klimatpaverkande utslapp fasar
vi successivt ut fossildrivna tjanstefordon till
forman for fossilfria alternativ. Under de
senaste aren har vi 16pande ersatt bensin-
drivna fordon med el- eller biogasfordon.
Vid arsskiftet bestod 79 procent av var for-
donspark av fossilfria fordon. O
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1 2020 innefattades omradena Larsberg, Kéappala,
Rotebro och Rotsunda medan 2021 &ven inkluderar
Haggvik och Tureberg.
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Fokus framat

B Klimatmalienlighet med Science
Based Targets initiative

B Alternativa energikallor och genom-
férande av energieffektiviseringar

B Miljdcertifiering av nybyggda bostader
enligt Svanen och befintliga bostader
enligt Miljdbyggnad iDrift
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4. Halsosam och inspirerande
arbetsplats

Fokus under hésten 2021 har varit att skapa en bra grund férintegrering av

det férvarvade bolaget Hefab. Med en vdaxande organisation och flera nya
medarbetare, dr det avgoérande f6r bolagets framgang att John Mattson ger
goda forutsattningar for utveckling, engagemang, motivation och delaktighet

iden fortsatta gemensamma resan.

nder aret har John Mattson etablerat
E sig i ytterligare tre kommuner

i Stockholmsregionen och vid ars-
kiftet hade bolaget ndrmare 60 procent fler
lagenheter an for ett ar sedan. Antalet med-
arbetare 0kade med ett drygt tiotal personer
som en f6ljd av forvarvet av fastighetsbola-
get Hefab Fastighets AB. Fokus framat ar att
etablera effektiva samverkansformer for att
pa bésta sitt ta till vara pa medarbetarnas
samlade kompetens. Vi vill erbjuda en
arbetsplats som praglas av sunt klimat, hog
trivsel och stort engagemang, dar alla med-
arbetare ges mojlighet att paverka.

Kompass fér agerande
John Mattsons varderingar langsiktighet,
professionalism och engagemang ligger till

grund for vart agerande. Att hélla varde-
grunden levande ar angeléget, inte minst da
bolaget har tillvaxt som strategi. Under aret
deltog alla medarbetare i ett arbete dar vi
diskuterade och klargjorde vilka beteenden
som stodjer John Mattsons fortsatta tillvaxt-
och forandringsresa.

Delaktighet 6kar engagemang

och bidrar till afférsnytta
Medarbetarna inkluderas pa olika sitt i
bolagets utvecklingsarbete, for att organi-
sationen ska fanga upp viktiga perspektiv.
Utover vardegrundsarbetet var “trygghet i
ett fastighetsdgarperspektiv” ett tema som
diskuterades i olika forum under aret och
manga forslag pa konkreta aktiviteter infor-
livades i den atgiardsplan som nu genomfors.

95

frisknérvaro
samtliga medarbetare

L/2

kvinnor/mén
i bolagsledning
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John Mattson involverar ocksa lopande
medarbetare for att diskutera och analysera
hyresgistenkater, for att ta fram forslag pa
relevanta atgirder. For att styra mot bola-
gets mal och stirka kinslan av delaktighet
erbjuder John Mattson &ven ett bonuspro-
gram for alla medarbetare.

Verktyg for ett lyssnande och
stédjande ledarskap

Under aret har processen féor medarbetar-
samtal utvecklats, for att tydligare styra
arbetet mot mal pa bade individ- och
bolagsniva. Maluppféljning utifran med-
arbetarsamtalen sker 16pande under éaret.
Under aret utvirderades ocksa metoder for
medarbetarundersokningar och under 2022
kommer ett nytt verktyg att implementeras,
som mojliggor kontinuerliga méitningar och
ett mer proaktivt agerande.

Mangfald och likabehandling

John Mattson fortsitter att malmedvetet
driva ett jamstélldhets- och likabehandlings-
arbete for att utvecklas som bolag. Vi arbetar
for konsbalans inom alla personalgrupper

HALLBARHET 35

TOTALAANTALET MEDARBETARE
(PER 31 DECEMBER 2021)
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och stéller krav i rekryteringsprocesser for
att frimja ett brett urval av kompetenser.
John Mattson tappade placeringar jamfort
med 2020 i stiftelsen Allbrights jamstalld-
hetsrapport 2021. Forklaringen till resultatet
ar att bolaget under métperioden hade en
overvigande del kvinnor (67 procent) i led-
ningsgruppen.

I takt med att John Mattson expanderar
till fler omraden inom Stockholmsregionen
blir ocksa exempelvis kunskaper i sprak och
erfarenheter fran olika etniska och kulturella
bakgrunder allt viktigare, for att méta hyres-
gisterna pa bista sitt.

Férebyggande hélso- och
friskvardsarbete

Vi arbetar systematiskt med fysiska och
psykosociala arbetsmiljéfragor med malet
att forebygga olyckor och arbetsrelaterad
ohélsa. Alla John Mattsons medarbetare
omfattas av kollektivavtal och erbjuds sjuk-
vardsforsikring. Hélsa och vilbefinnande
stirker medarbetares engagemang och for
att frimja detta erbjuds samtliga medar-
betare ett formanspaket dar bland annat
friskvardstimme, traningsbidrag, massage
samt hilsounders6kning ingér. I den senaste
hilso- och livsstilsundersokningen, dar tva
tredjedelar av medarbetarna deltog, 1ag med-
arbetarnas upplevda hilsa 6ver riksgenom-
snittet. Upplevelse av stress ar en riskfaktor
som fortsatt behover motverkas.
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Proaktiv minimering av smittspridning fort-
satte aven under 2021, for att skapa trygghet
for medarbetare, hyresgaster och samarbets-
partners.

Trygga och sékra byggarbetsplatser

Byggbranschen &r en olycksdrabbad
bransch. Vart mal ar att ingen ska skadas pa
vara byggarbetsplatser och vi dr sedan 2021
medlem i Hall Nollan, ett branschinitiativ
som arbetar tillsammans mot det malet. Vid
upphandling av entreprenader for vi dialog
med vara samarbetspartners och gar igenom
hur John Mattson forvantar sig att sikerhet
ska beaktas innan avtal skrivs. O
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Fokus framat

B Integration och genomférande av ny skalbar organisation

B Ldpande engagemangsmaétning bland medarbetare

M Stirktintern kommunikation anpassad till ett mer geografiskt spritt bolag
B Okatdigitaliserat arbetssatt

B God arbetsmiljé och noll olyckorivéra projekt
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Klimatkartlaggning

ger stod

n klimatkartlaggning av John Matt-

sons hela virdekedja paborjades

redan i slutet av 2020 dar bolagets
egna direkta koldioxidutslapp (scope 1) samt
inkopt energi (scope 2) berdknades enligt
GHG-protokollet, den mest etablerade stan-
darden for att berikna och rapportera
utslapp av vaxthusgaser. Under varen 2021
kompletterades berdkningarna for ovriga
utslapp i vardekedjan (scope 3) for att kunna
satta relevanta klimatmal, i enlighet med
Science Based Targets initiative (SBT), ett
initiativ for stod till foretag att sitta veten-
skapsbaserade klimatmal i linje med Paris-
avtalet.

Da John Mattsons verksamhet expande-
rade kraftigt under aret har beslut tagits att
avvakta att sdtta vetenskapsbaserade klimat-
mal enligt SBT, for att kunna anvianda 2021
ars berdkningar och fa ett s relevant basar
som mojligt.

Klimatkartldggningen som genomfdorts
ger oss mojligheter att mer effektivt kunna
beddma och hantera klimatrelaterade mojlig-
heter och risker och ger redan nu bra végled-
ning kring vad vi ska fokusera pa for att redu-
cera bolagets direkta och indirekta paver-
kan genom virdekedjan. Fokus ar frimst
inom vara prioriterade hallbarhetsomraden
Energieffektiva och fossilfria 16sningar samt
Ansvarsfull material- och avfallshantering.
Lis mer pa sidorna 33—34. ]
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Identifierat koldioxidavtryck
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John Mattsons koldioxidavtryck 2021 uppgick till totalt 7 823 ton COze. Det storsta avtrycket aterfinns inom scope 3, dar material,
transporter och avfallshantering kopplat till uppgraderingar och nyproduktion utgor de storsta kategorierna.

De 6kade utslappen beror framst pa att nyproduktionsprojekt i den fran Hefab forvarvade projektportfoljen avslutades under 2021.
En del av utslappsokningen ar ocksa hianforlig till tillvaxten i fastighetsbestandet dar nyforvarvade lagenheter och kommersiella lokaler

i Haggvik och Tureberg tilltrdddes i oktober.

Scope 1: 0,2 % Scope 2: 16,6 %

John Mattsons direkta koldioxidutslédpp Anvéandning av inképt energi
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Scope 3:83,2%

Ovriga indirekta utslipp

Uppgradering: byggmaterial,
transporter och avfallshantering
vid uppgradering

OL—-—0- odopo
Nybyggnation: byggmaterial,
Transporter Férmansbil Fjarrvirme Fastighetsel transporter och avfallshantering
egna servicefordon itjénst vid nyproduktion
Utslapp COgze (ton)
Totala utslépp av viixthusgaser 2021 2020
Egna direkta utsldpp (scope 1) Transporterl 18 5
Férmansbil i tjanst 0,1 0,1
Inképt energi (scope 2) Uppvéarmning 2 1235 1393
Elanvéndning ® 62 54
Ovrigaindirekta utsldpp (scope 3) Byggmaterial, transporter och avfallshantering vid uppgradering 975 925
Byggmaterial, transporter och avfallshantering vid nyproduktion 5491 0
Inkdp av varor och tjanster 25 21
Avfallshantering kontor och férvaltning 5 5
Anstélldas arbetspendling 12 12
Transport férbrukningsvaror 0,3 0,3
Total 7823 2415

1) John Mattsons egna servicefordon, i huvudsak i samband med fastighetsskotsel.

2) Uppvarmning for hela fastigheterna inkl. 1igenheter. 2020 omfattades Larsberg, Kappala, Rotebro och Rotsunda medan 2021 dven inkluderar Hiaggvik och Tureberg.
3) Elférbrukning for John Mattsons kontor, kommersiella ytor samt gemensamma ytor (ej ldgenheter). 2020 omfattades Larsberg, Kippala, Rotebro och Rotsunda medan 2021 dven

inkluderar Higgvik och Tureberg.


https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fcorporate.johnmattson.se%2Farsredovisning-2021-print%2F&amp;data=04%7C01%7Cjessica.carenfelt%40halvarsson.se%7C0ed0f7588c224d89234308da0ff61f95%7Cfb53b3210b6b4824bea7c78b32a04923%7C0%7C0%7C637839847059269517%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000&amp;sdata=Gy0J1sBzOauIKht2WGfP%2FUCqptH6D%2B5SIo0SlNmOVKk%3D&amp;reserved=0

Mojligheter och risker

John Mattsons koncentration av bostadsfastigheteri attraktiva
kommuneri Stockholmsregioneninnebér en tydlig reducering av
verksamhetsrisk och stabila kassafloden.

ohn Mattsons hyresvarde ar till 75
procent hanforligt till bostader

i Stockholmsregionen, vilket ger ett
stabilt kassaflode med l1ag vakans. Styrelsen
har det 6vergripande ansvaret for riskhan-
teringen medan det operativa arbetet ar
delegerat till vd. Ledningens riskhanterings-
arbete syftar till att tydliggéra och analysera
de risker som bolaget moter samt, att sa
langt det ar mojligt, forebygga och begransa
eventuella negativa effekter. Risker klassifi-
ceras som strategiska, operationella och
finansiella risker samt risker kopplat till
regelefterlevnad.

Framsta verktyget for riskhanteringsar-
betet dr de strategier som bolaget arbetar
efter och som konkretiseras i processer
integrerade i det dagliga arbetet. Aven vir-
degrundsarbetet samt att sikerstélla en hog
kompetens i organisationen ar viktiga delar
i att hantera risker i den dagliga verksam-
heten. Har nedan framgar de prioriterade
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omradena for riskhantering utifran John
Mattsons verksamhet. Mer om de finansiella
riskerna finns beskrivet i forvaltningsberét-
telsen pa sidan 46.

Kénslighetsanalys
John Mattsons resultat paverkas av ett
antal faktorer. I tabellen till hoger framgar
en teoretisk forvaltningsresultateffekt med
utgangspunkt i John Mattsons aktuella intji-
ningsférmaga (aktuell intjaningsférmaga ska
¢j likstdllas med prognos) den 31 december
2021 givet en forandring utifran fyra para-
metrar. Aktuell intjiningsformaga aterfinns
i John Mattsons bokslutskommuniké 2021.
Varje variabel i tabellen har behandlats
var for sig och under forutsittning att 6vriga
variabler forblir of6randrade. Kénslighetsa-
nalysen bor lisas tillsammans med informa-
tionen om aktuell intjaningsférmaga vilken
publiceras i bolagets kvartalsrapporter. []
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Paverkan pa
Heldrseffekt kommande 12 manader, Mkr Féréndring +/- férvaltningsresultat
Hyresniva 100 kr per kvm +/-35,6
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-6,1
Fastighetskostnader 5 procent +/-11,3
Underliggande marknadsréanta 1 procent -49,3/+14,1
Nedanillustreras hur en procentuell f6réandring av fastighetsvéardet pdverkar beléningsgraden.
Féréndring Fastighetsvirde -20% -10% 0% 10% 20%
Vardeférandring, Mkr -3179 -1589 0 1589 3179
Bel&ningsgrad, % 72,5 64,4 58,0 52,7 48,3
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Riskbeskrivning Hantering/méjlighet
Forvérvsrisk

Konkurrensen att férvérva fastigheteri attraktiva lagen &r stor. Brist pa objekt att férvérva till relevant
pris &rJohn Mattsons stdrsta strategiska risk och kan utgéra en begrénsning fér dnskad tillvéaxttakt.

Planrisk

Risk finns fér att John Mattson inte beviljas de tillstand eller erhéller de beslut frdan kommun eller myn-
dighet som krévs fér att férvalta och utveckla fastigheter pa ett énskvért satt. Det kan till exempelvis
handla om att erhallna beslut inte omfattar den volym av bostédder och/eller lokaler som John Mattson
har rédknat med. Vidare finns en risk att beslut éverklagas och att planerade projekt darav vasentligen
férdréjs. Risk finns ocksa att beslutspraxis, den politiska viljan och kommunens inriktning kan komma
att férandras pa ett fér John Mattson oférdelaktigt satt.

Begrénsad byggréittsportfolj
En begrénsad byggrattsportfslj kan utgéra en risk dé den kan démpa
John Mattsons framtida tillvéxt.

Hallbarhetsrisker

Ett eftersatt och otydligt héllbarhetsarbete kan paverka intressenters syn negativt och darmed
paverka John Mattsons méjligheter att realisera uppsatta mél. De hallbarhetsrelaterade risker
som bedéms vara mest vasentliga fér bolagets utveckling ar:

Negativ miljépé&verkan: Vid ny-, till- och ombyggnation finns risk att skador pa miljs, natur eller
maénniska uppkommer som en f5ljd av felaktig hantering eller anviandning av miljé - eller halsofarliga
amnen. Bristande efterlevnad av miljérelaterade lagar och regler kan resultera i verkstillighetsatgérder,
avgifter eller béter och dven i vissa fall dven patagliga restriktioner av koncernens verksamhet.

Klimatféréndringar: Hégre vattennivaer, extremvader med exempelvis skyfall samt torka och vatten-
brist, &r exempel pa méjliga konsekvenser av klimatférandringar. Fér fastighetsbolag kan férandring-
arnainnebaéra risk fér skador pé fastigheter och miljén omkring dessa.

Strategiska risker

Sociala férhédllanden: Otrygghet i bostadsomréaden och utanférskap minskar trivseln fér badde vara
hyresgéster och andraiomradet. En risk férknippad med detta &r oriktiga hyresférhallanden som
kan orsaka stérningar och otrygghetiomradet.

Personal: Arbetsgivarvarumérket ar en férutsattning for att bibehalla och rekrytera kompetent perso-
nal. Minskad attraktivitet innebéar en risk for bolagets kompetensférsoérining. En arbetsmiljé sominte
framijar fysiskt och psykosocialt valméende innebér en risk fér arbetsplatsolyckor och sjukdom.

Brott mot uppférandekod: Om medarbetare, konsulter eller samarbetspartners bryter mot ménskliga

rattigheter, drinvolverade i korruption ellerinte agerar etiskt och respektfullt bryter de mot uppfé-
randekoden vilken innebér en risk fér betydande skada fér saval John Mattsons affar som varumarke.
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John Mattson har tydliga strategier fér férvarv. Férvary sker utifran ett Iangsiktigt &gar- och férvaltnings-
perspektiv. Langvariga samarbeten och strategiska upphandlingar &r prioriterat, liksom att narvara och aktivt
arbeta pa de marknader dér bolaget har sina fastigheter och i kommuner med tydliga tillvéxtplaner.

John Mattson har en I6pande dialog med myndigheter och kommuner fér att i tidigt skede hantera risker,
s8 som exempelvis planrisker. Det frimsta verktyget fér riskhantering &r de strategier vi arbetar efter och
som konkretiseras genom processer.

Ett strategiskt hallbarhetsarbete och transparens kring méjligheter och utmaningar stérker langsiktig
konkurrenskraft och ger végledning kring framtida investeringar och initiativ.

Negativ miljisp&verkan och klimatférédndringar:

* Ansvarsfulla materialval, dterbruk av material och inredning samt effektiv avfallshantering

* Ambition att miljécertifiera bostéder; enligt Svanen dér bolaget genomfér nyproduktionen fran start
och enligt Miljébyggnad iDrift fér befintliga bostader

» Samverkan med leverantdrer och hyresgéaster fér att fa effekt i hela vardekedjan

« Effektiv férvaltning som minskar energianvandning och miljébelastning

+ 100 procent miljomaérkt el i fastighetsdriften

+ Utfasning av fossildrivna tjanstefordon och installation av elladdstolpar fér hyresgaster

+ Kartlaggning av klimatrelaterade utslapp i vardekedjan genomférd. Vetenskapsbaserade klimatmal,
med basér 2021 sitts under 2022.

« Vi féljer forskning och utveckling och de bedémningar och rapporter som gérs utifran klimatrisker

Sociala férhdllanden:

* Kontinuerlig kommunikation med hyresgéster och regelbundna hyresgéstenkater

* Lokal férvaltning med nérhet till hyresgésterna

* Hyresrétter i olika prisklasser, varierande storlek och i olika lagen

+ Systematiskt arbete f6r att motverka oriktiga hyresférhallanden

+ Samverkan med kommuner, polis, andra fastighetségare och organisationer fér att &ka trygghet och trivsel.
* Trygghetsskapande atgérder och trivselfrdmjande aktiviteter

Personal:

* Medarbetarsamtal och medarbetarundersékningar

* Malmedvetet jamstélldhets- och likabehandlingsarbete

* Férebyggande hilso- och friskvardsarbete

* Proaktivt arbete fér trygga och sékra byggarbetsplatser

* Kontinuerligt arbete med bolagets vardegrund, dar samtliga medarbetare involveras

Brott mot uppférandekod:

. Arlig genomgang av kodens innehall fér samtliga som omfattas. Bestéllare ansvarar fér att externa partners
har uppdaterad kunskap

* Specifika policyer som kompletterar koden

* Kontinuerligt arbete med bolagets vardegrund, dér samtliga medarbetare involveras
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Riskbeskrivning
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Hantering/méjlighet

Projektutveckling

Riskerna kopplat till John Mattsons projektutveckling sésom uppgradering av ldgenheter, tillbyggnad och
konvertering av outnyttjade utrymmen till bostader samt nybyggnationsprojekt finns i hyresmarknadens
utveckling. Bostadshyror satts enligt det sa kallade bruksvardessystemet, vilket medfér att hyrornainte
nédvandigtvis dverensstimmer med vad marknadshyran fér sammalagenhet hade varit. Vid nyproduk-

° tion av bostader férhandlas vanligtvis en presumtionshyra med Hyresgéastféreningen. Naren uppgdrelse
.'E om presumtionshyra inte kan nas satter John Mattson sjélv hyran, kallad egensatt hyra. Denna kan av
5 hyresgésten prévas i Hyresndmnden. Risken &r att den egensatta hyran maste sénkas vilket paverkar
< resultatet.
=
-_g Ytterligare risker vid projektutveckling ar utformningen av produkten och projektets genomférande, som
[ kan péverka projektet tids- och kostnadsmaéssigt. Tillgang till resurseriform av entreprenérer, konsulter
§_ och egen personal &r en férutsattning fér projektets genomférande.
Vérdeférandringar
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt vérde med vardeféréandringari resultat-
rakningen. Det kan innebéra volatilitet i resultatet. Fastigheternas marknadsvérde bestams av utbud
och efterfragan pa marknaden, samt utifran fastighetens bedémda driftnetto.
i) Rénte-, refinansierings- och likviditetsrisk
0 Risk finns att férandringari ranteldget - och/eller marginaljusteringar paverkar bolagets finansierings-
:; kostnad. Det finns dven risk for att dterfinansiering av befintliga skulderinte kan ske pa skéliga villkor.
i) Det finns dven en likviditetsrisk, det vill siga att bolaget kan fa svérigheter att fullgéra férpliktelser som
2 sammanhanger med finansiella skulder.
£
'S
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John Mattsons fastighetsbestand &r beldget i attraktiva lagen i Stockholmsregionen. Risken fér hyresbortfall
pa bostédder beddms de narmsta &ren vara mycket lag. Bostadspolitiken tar stor plats i den politiska debatten
och hyressattningssystemet &r en av fragorna som diskuteras flitigt. En malsattning &r att hyresnivan i stérre
utstrackning @ni dag ska spegla hyresgéasternas efterfragan vad géller service, standard och lage. En eventu-
ell férandring av bruksvéardesystemet &r pa sikt en majlighet fér John Mattson att 6ka intédkterna och forbatta
resultatet, med oféréandrad lag risk fér hyresbortfall. John Mattson har cirka &tta procent av lagenheterna
med egensatt hyra.

John Mattsons samarbetspartners dr noggrant utvalda och vi arbetari néra dialog med bade interna och
externa parter. Val fungerande interna processer, inkluderat arbetsmiljé och sékerhet samt hég kompetens
inom projektorganisationen sékerstéller ett effektivt projektgenomgérande dér slutprodukten héller hég
kvalité och &r limpad fér langsiktig frvaltning. Overlimning frén projektorganisation till John Mattsons
férvaltningsorganisation sker pé ett effektivt sétt.

For att attrahera och behélla véra medarbetare strévar vi efter att erbjuda en arbetsplats préglad av sunt kli-
mat, hdg trivsel och stort engagemang dér alla medarbetare har en viktigt roll med méjlighet att pdverka. Den
senaste medarbetarundersdkning visade pa mycket starka véarden péd engagemang och medarbetarnéjdhet
dar 90 procent av medarbetarnainstimmer att arbetet engagerar mycket.

John Mattsons hyresvérde &rtill 75 procent hanférligt till bostédder i Stockholmsregionen, vilket skapar ett
stabilt kassafldde med lag vakans. Férvaltningsfastigheterna, som utgér 98 procent av totala fastighetsvérdet,
externvérderas varje kvartal avav Cushman & Wakefield. Byggrétterinternvarderas kvartalsvis.

John Mattsons finanspolicy anger hur finansverksamheten ska bedrivas, hur riskerna i finansverksamheten
ska begrénsas och vilka risker bolaget far ta. Kontinuerlig uppfélining av finanspolicy sker av ledning,
revisions- och finansutskott och styrelse. Bolagets évergripande finansiella riskbegrénsning &r att belanings-
graden inte varaktigt ska 6verstiga 50 procent. Bolaget anser att det &r viktigt med ett positivt kassafléde
iverksamheten fér att uppna bolagets langsiktiga malsattningar. Bolaget har darfér som mal att réntetack-
ningsgraden varaktigt inte ska understiga 1,5 ganger.

| syfte att begrénsa ranterisken ingds derivatavtal i form av rdnteswappar. | syfte att begrénsa refinansierings-
risken strdvar John Mattson efter en genomsnittlig aterstdende 16ptid pa rantebarande skulder dverstigande

2 &rsamt att ha flera langivare. Likviditetsrisk hanteras genom en checkrikningskredit uppgdende till 160,0 Mkr
som vid utgangen av 2021 var utnyttiad med 124,9 Mkr.
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John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaqg Stockholm, Mid Cap och handlas under kortnamnet

JOMA. John Mattsons bérsvarde uppgick vid arets slut till 7,3 miljarder kronor.

Aktieslag

John Mattson har ett aktieslag, stamaktier, och varje aktie
berattigar till en rost. Aktiekapitalet uppgar till 12 121 609 kro-
nor och antalet aktier uppgar till 36 364 827 stycken.

Aktiekursens utveckling

Den 5 juni 2019 noterades aktien pa Nasdaq Mid Cap.
Teckningskursen i samband med borsnoteringen av John
Mattson var 90 kronor per aktie. Den 31 december 2021 var
kursen 199,40 kronor. Arets hogsta kurs for John Mattsons
aktie var 206,0 kronor den 1 december och arets lagsta kurs
var 166,60 kronor den 11 oktober.

Handel och omséttning

Under 2021 har 12,0 miljoner aktier omsatts till ett virde om
1,9 miljarder kronor. Av dessa var 93,1 procent handlade pa
Nasdaq Stockholm och resterande pa andra handelsplatser.

Agarstruktur

Vid arsskiftet fanns det 2 649 kanda dgare i John Mattson. De
tre storsta dgarna ar AB Borudan Ett, Tagehus Holding AB och
Fidelity Investments (FMR) som tillsammans dger 56,39 pro-
cent av aktierna i John Mattson. Det utldndska dgandet i John
Mattson uppgick vid arsskiftet till 12,81 procent.

Substansvérde

Det langsiktiga substansvardet uppgick vid arets utgang
till 175,90 kronor per aktie (129,25). Det langsiktiga sub-
stansvirdet har 6kat med 36,1 procent jAmfort 31 december
2020. Aktuellt substansvarde uppgick vid arets utgang till
5 765,1 miljoner kronor (4 007,2) eller 158,54 kronor per
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aktie (119,01) efter avdrag for bedomd verklig uppskjuten
skatteskuld.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av for-
valtningsresultatet per ar. Under de ndrmaste aren kommer
John Mattson prioritera virdeskapande investeringar vilket
innebar att utdelningar kan komma att understiga 50 procent
eller helt utebli.

Information till aktiemarknaden

John Mattsons framsta informationskanal dr bolagets webb-
plats, corporate.johnmattson.se. Hir offentliggdrs alla press-
meddelanden och finansiella rapporter. Traffar anordnas
regelbundet for analytiker, aktiedgare, potentiella investerare
och finansiirer. (|

Agare 2021-12-31

Antal aktier Agarandel
AB Borudan Ett 12777055 35,1%
Tagehus Holding AB 4336698 11,9%
Fidelity Investments (FMR) 3391106 9,3%
Lansférsakringar Fonder 2841055 7,8%
Carnegie Fonder 2696 609 74%
Prior & Nilsson Fonder 1182268 3,3%
Ovriga dgare 9140036 25,1%
Totalt 36364827 100,0%
Varav utléndskt &gande 4659950 12,8%
Totalt 33670032 100,0%
Varav utléndskt dgande 2732639 8,1%

AGARKATEGORIER 2021-12-31, %

AGANDE PER LAND 2021-12-31, %
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B Fondbolag, 31,1

Investment &
kapitalférvaltning, 1,8

B Pension & férsékring, 0,3

Stat, kommun & landsting, 0,1
Stiftelse, 2,2

Privatpersoner, 10,1

Ovriga, 54,4

M Sverige, 87,2

Norden (exkl. Sverige), 0,0
M Tyskland, 0,2

USA, 9,5

Frankrike, 0,5

Ovrigt, 2,7

Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data frén

Euroclear, Morningstar, Finansinspekti

onen, Nasdaq och Millistream.
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Aktiedgarstruktur 2021-12-31

Aktiekapitalets utveckling

AKTIEN 42

Kapital/ Antal Andel av . Féréndring Férandringi Féréndringi

Storleksklass Antal aktier réster kénda dgare kdnda dgare Ar Héndelse iantal aktier Totalt antal aktier aktiekapital (kr) aktiekapital (kr) Kvotvérde (kr)
1-1000 341159 0,9% 2386 90,1% 2010 Bildande 1000 1000 100000 100000 100
1001-10000 568096 1,6% 161 6,1% 2011 Fondemission - 1000 9900000 10000000 10000
10001 -100000 2662997 7,3% 79 3,0% 2018 Aktiesplit 10 000:1 9999000 10000000 - 10000 000 1
100001 -2000000 5958 693 16,3% 18 0,7% 2018 Nyemission 1223344 11223344 1223344 11223344 1
2000001 -4000000 8928770 24,4 % 3 0,1% 2019 Aktiesplit 3:1 22446 688 33670032 - 11223 344 0,33
4000001 - 17113753 47,1% 2 0,1% 2021 Apportemission 2694795 36364827 898265 12121609 0,33
Anonymt dgande 791359 2,4% 0 0
Totalt 36364827 100,0 % 2649 100,0 %
Aktierelaterade nyckeltal Substansvirde 202112:31 20201231

2021 2020 Mkr kr/aktie!) Mkr kr/aktie!)
Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,98 2,81 Eget kapital enligt balansrékningen 51439 141,45 3413,7 101,39
Tillvaxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 6,0 45,8 Aterléggning:
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets Derivat enligt balansrékningen 25,2 0,69 73,2 2,17
aktieagare efter skatt, kr/aktie 38,21 1422 yppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 12275 33,76 865,1 25,69
Langsiktigt substansvérde, kr/aktie 17590 12925 | angsiktigt substansvirde 6396,6 175,90 4352,0 129,25
Tillvéxtilangsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 36,1 16,4 Avdrag:
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 158,54 119,01 Derivat enligt balansrakningen 259 ~0,69 _73.2 217
Eg:i;zp“a' hénférligttill moderbolagets aktiedgare, 145 101g9  Bedomdverkliguppskiuten katteskuld ~606,3 16,67 9716 -8,07
Borsvérde vid periodens utgang, kr/aktie 199,40 135,80 AKuellteuBetansuarde EES B R s
Borvarde /kr/aktie) / Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 1) Jamforelsetal per aktie dr omréknat utifran den split 3:1 som beslutades pa arsstimman den 11 mars 2019.
vid periodens utgéng 1,13 1,05
Genomsnittligt antal aktier under perioden, st 34600537 33670032 AKTIEKURSUTVECKLING 2 JANUARI - 30 DECEMBER 2021
Utestdende antal aktier vid periodens utgang, st 36364827 33670032
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Tillvaxtfokus och vd-skifte

Aret 2021 kan sammanfattas med starkt till-
vaxt darJohn Mattson har lagt en god grund
forfortsatt vardeskapande, samt ett skifte

av bolagets vd dar Per Nilsson nu tar vid det
tillvéaxtarbete som Siv Malmgren pabdrjade.

Fran Lidingé till hela Stockholmsregionen

Ett av de finansiella tillvixtmalen vid John Mattsons borsnotering
2019 var att vardet av koncernens fastigheter minst skulle uppga
till tio miljarder kronor vid utgangen av 2023. Genom bland annat
flera strategiska forvarv det gangna aret dubblerades fastighets-
véardet under 2021 och malet 6vertriffades redan vid arets utgang.
John Mattson har pa kort tid gatt fran att vara ett Lidingobaserat
bostadsfastighetsbolag till att nu finnas i fem kommuner i Stock-
holmsregionen.

Forvarv har varit en fokusfraga som styrelsen har prioriterat
under det gangna aret. Fragan dar dock mer nyanserad &n att bara
forvarva. John Mattson ska viaxa organiskt och genom forvarv pa
sina noggrant utvalda delmarknader. Genom férvarvet av Hefab och
Efib 6kades forvaltningsvolymen med cirka 50 procent och detta
i geografiska lagen som de flesta anser ar mycket attraktiva. Var
ambition ar att fortsitta med kreativa forvarv som ryms inom John
Mattsons relativt sndva, men lonsamma geografiska avgransning.

Forvéarven under 2021 har dven utokat John Mattsons projekt-
portfdlj med intressanta framtida projektmajligheter. For fortsatt
stark tillvaxt och vardeskapande kommer projektutveckling fram-
over vara ett viktigt komplement till forvaltning och forvarv.

Vd-skifte och férédndring i styrelsen

I borjan av 2022 lamnade Siv Malmgren sitt uppdrag som vd for
att ga i pension. Under Sivs ledning har John Mattson expanderat,
bostadsbestandet utvecklats och fastigheterna forddlats. Siv tog
framgangsrikt John Mattson till borsen och skapade en plattform
som blickar framat och samtidigt bejakar var byggmastartradition.
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Jagvill rikta ett stort tack till Siv for alla insatser under sammanlagt
26 ar i bolaget, varav 16 ar som vd.

Jag dr samtidigt mycket glad for att Per Nilsson har tagit
stafettpinnen som ny vd och hélsar honom varmt vilkommen till
John Mattson. Med sin breda erfarenhet fran fastighetsbranschen
och sin goda ledarskapskompetens ar Per ritt person att ta vid det
fortsatta tillvixtarbetet.

Det har dven skett fordndringar i styrelsen under aret. Efter att
Anna Sander ldmnade sitt styrelseuppdrag valdes Ingela Lindh till
ny styrelseledamot pa arsstdmman 2021. Ingela dr en stor tillgdng
i styrelsens tillvixt- och utvecklingsarbete genom sin breda erfa-
renhet av fastighetsbranschen och av stadsbyggnad.

Omviérlden

Fastighetsbranschen har paverkats i olika grad av covid-19-pande-
min, dar bostadsfastigheter har paverkats i mindre grad dn kom-
mersiella fastigheter och efterfragan pa hyresrétter i attraktiva lagen
har varit fortsatt hog. Samtidigt har inflationen 6kat till den hogsta
nivan pa manga ar. Prisékningarna paverkar fastighetssektorn nér
priserna pa exempelvis energi och ravaror 6kar. Det pagaende kriget
i Ukraina paverkar hela viarldsekonomin men vad effekterna av
kriget blir for John Mattson ar i skrivande stund inte mojligt att
overblicka. Flera av dessa omvarldsfaktorer far mig att tro pa storre
osékerhet och mer volatilitet framgent. Var strategi med forsiktighet
och langsiktighet kommer att vara till stor hjélp nir vi méter dessa
utmaningar.

John Mattson véxer och utvecklas men den grundlaggande visio-
nen — att skapa goda livsmiljoer 6ver generationer — kvarstar. Arbe-
tet med att utveckla levande, trygga och attraktiva boendemiljoer
och lokalsamhaillen fortsatter, for att skapa varde for bolaget, men
ocksa for de boende och fér samhillet i stort.

Slutligen vill jag tacka alla medarbetare pa John Mattson for ert
arbete och stora engagemang. 2021 var ett fantastiskt ar for John
Mattson.

Johan Ljungberg, styrelseordférande

ORDFORANDEORD
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Forvaltningsberiattelse

Styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) (556802-
2858) far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2021-01-01-2021-12-31. Foretaget har sitt site
i Liding6 stad. Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor.
Jamforelsear avser 2020.

Information om verksamheten

John Mattson har varit verksamma inom fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling i mer &n 50 ar. Koncernens uppgift ar att dga,
forvalta och utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastig-
heter. De kommersiella lokalerna ska komplettera bostadsbestandet
och ge service till bostadshyresgasterna.

Fastighetsbestdnd

John Mattson dr en fastighetsdgare med hyresldgenheter pa Lidingo,
Norrort, City/Bromma och Soderort/Nacka, samt ett antal utveck-
lingsprojekt i Stockholmsomradet. Fastighetsbestandet bestar
huvudsakligen av bostadsfastigheter. Bestandet omfattar vid raken-
skapsarets utging 4 414 hyreslagenheter med en uthyrbar yta pa
355,6 tkvm (215,9) fordelat pa 82 procent bostdder och 18 procent
kommersiella lokaler.

Under aret forvarvades aktierna i Hefab Fastighets AB och Efib
Aktiebolag vilket gjort att den geografiska fordelning av fastighets-
bestandet fordndrats fran att tidigare dominerats av fastiheter pa
Liding0. Per 31 december 2021 4r under 50 procent av den uthyrbara
arean hanforlig till Lidingd jamfort med cirka 80 procent foregaende
ar. Forvarven har vidare inneburit att den total uthyrbara arean
stigit med cirka 78 procent. Utover forvarven av Hefab och Efib har
under aret tilltritts ett storre bestand i Higgvik och Tureberg i Sol-
lentuna. Under aret forvarvades vidare kontorsfastighet i Finnboda
i Nacka och ett bostdsprojekt i Vilunda, Upplands Vassby. Under
kvartal 3 forvarvdes tre fastigheter vid Gullmarsplan med tilltrade
under februari 2022. Efterfragan pa John Mattsons lagenheter dr
fortsatt hog.
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Finansiella mal

Styrelsen for John Mattson har beslutat om f6ljande finansiella mal:

¢ Genomsnittlig arlig tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie
med minst 10 procent, inklusive vardedverforingar, 6ver en kon-
junkturcykel.

* Genomsnittlig arlig tillvixt i forvaltningsresultatet per aktie ska
uppga till minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel.

¢ Na ett fastighetsvarde motsvarande minst 10 Mdkr fram till ar
2023. Fastighetsvardet per den 31 december 2021 uppgick till
15,9 (8,0) Mdkr.

Strategi

John Mattsons strategi for att uppna sina finansiella mal baseras

pa foljande fyra hornstenar:

e Forvaltning av fastigheter genom helhet och narhet.

e Foradling av fastigheter genom uppgradering och konvertering.

e Fortatning pa egen mark och i néara anslutning till befintliga
byggnader.

¢ Forvirv av fastigheter med utvecklingspotential i fraga om exem-
pelvis nybyggnadsritter eller annan foradlingspotential i goda
marknadsldgen i Stockholmsregionen.

Investeringar

Under aret gjordes framst investeringar genom forvérv av Hefab och
Efib. Vidare gjordes storre investeringar i nybyggnationsprojektet i
Upplands Visby. Under aret har 339 ldgenheter genomgatt omfattande
uppgraderingar for att sikra byggnadernas tekniska fortlevnad samt
generera ett Okat driftoverskott genom framfor allt 6kade hyresnivaer.
Uppgraderingar sker enligt den sa kallade Larsbergsmodellen i tva
steg; basuppgradering och totaluppgradering.

Basuppgraderingen genomfors i huvudsak med kvarboende hyres-
gaster, dar fastighetens tekniska status sdkras genom att stammar,
badrum och elsystem fornyas. I det efterféljande steget, totalupp-
gradering, atgardas resterande delar av 1dgenheten, ny koksinredning
satts in och alla ytskikt renoveras. Totaluppgradering genomfors nir
hyresgasten flyttar ut eller pa hyresgéstens bestéllning.

I samband med uppgraderingar konverteras ocksa outnyttjade
utrymmen till bostader eller kommersiell verksamhet dér sa dr mojligt.
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Under 2021 har 179 basuppgradering och 160 totaluppgraderingar
genomforts.

Planering pagar for att under 2022 pabdrja uppgraderingsarbete
i Rotebro f6ljt av uppgraderingar i Rotsunda.

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera obebyggd mark
dar det ar mojligt och lampligt med fortatning av befintlig bebyg-
gelse. Fortatning sker framst pa egen mark och malet &r tillvaxt
genom vardeskapande byggnation som samtidigt okar attraktivi-
teten i bostadsomradet. Utvecklingen sker i ndra samarbete med
kommunen och lokala intressenter.

Under aret uppgick de totala investeringar till 6 398,4 Mkr
(1 075,0), varav 6 143,8 MKkr (857,7) avsag forvarv. Investeringar i
nybyggnation uppgick till 95,9 Mkr (33,4). Investeringarna avsag
framfor allt nybyggnationsprojektet i Upplands Vasby. Investeringar
i genomforda uppgraderingar uppgick till 116,3 Mkr (127,1) och
omfattar 339 (368) uppgraderade lagenheter. Vid arets utgang pagick
uppdrageringar av 43 (27) lagenheter.

Organisation

John Mattsons organisation bestar av 45 (30) medarbetare varav
27 (21) ar kvinnor. Bolagets ledningsgrupp bestod den 31 december
2021 av verkstéllande direktor, ekonomi- och finanschef, aftirsut-
vecklingschef, Chef projekt, forvaltningschef samt kommunika-
tionschef. Organisationens huvudsakliga verksamhetsomraden ar
forvaltning och projektutveckling, med ekonomi och kommunika-
tion som centrala stddfunktioner. Inom forvaltningsavdelningen
arbetar forvaltare, fastighetstekniker och kundvardar. Forvaltningen
hanteras i all vasentlighet av John Mattsons egen personal. Ytter-
ligare information om anstéllda, l6ner och ersittningar lamnas
i koncernens not 7.

Fastighetsvérdering

Extern vardering av koncernens samtliga fastigheter genomfors
kvartalsvis av Cushman & Wakefield. Mer information om John
Mattsons forvaltningsfastigheter aterfinns i not 13.
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Visentliga hindelser under dret

¢ Under aret forviarvades fastigheter med ett fastighetsvarde om
5270 miljoner kronor genom forvarv av aktier i Hefab Fastighets
AB (HEFAB) och Efib Aktiebolag (EFIB).

¢ John Mattson tilltridde fastigheter med ett fastighetsvirde om
902 miljoner kronor i Haggvik och Tureberg i Sollentuna kommun.

¢ Bolaget ingick under hosten 2021 avtal om férvarv av tre fastig-
heter vid Gullmarsplan med ett fastighetsvarde om 670 miljoner
kronor.

Finansiell strategi och riskhantering

John Mattsons anseende, resultat och kassaflode paverkas av
fordndringar i omviarlden och av foretagets eget agerande. Risk-
hanteringsarbetet syftar till att tydliggora och analysera de risker
som bolaget moter samt att, sla langt det r majligt, forebygga och
begriansa eventuella negativa effekter. Framsta verktyget for risk-
hanteringsarbetet ar de strategier som bolaget arbetar efter och som
konkretiseras i processer integrerade i det dagliga arbetet. Aven
vardegrundsarbetet dr en viktig del i att hantera risker i den dagliga
verksamheten samt att sdkerstélla en hog kompetens i organisa-
tionen. P4 sidorna 38—40 aterfinns John Mattsons riskavsnitt, dar
de finansiella riskerna utgor en del. Hir nedan foljer en nagot mer
detaljer beskrivning av de finansiella riskerna och John Mattsons
finansieringsstrategi.

Finansieringsstrategi

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har stor betydelse
for John Mattsons affarsverksamhet och resultat. Darfor ar det av
vikt att definiera finansiella risker, sitta dessa i relation till 6vriga
affarsrisker, bedoma riskerna samt sikerstilla en dndamalsenlig
hantering som stodjer de overgripande verksamhetsmalen. John
Mattson dger fastigheter med ett langsiktigt perspektiv, vilket kraver
tillgang till kapital for att kunna utveckla fastighetsbestandet. Den
finansiella verksamheten ska bedrivas pa sadant sitt att behovet
av lang- och kortfristig finansiering sdkerstalls till sa lag kostnad
som mojligt givet riskmandat och att det sdkerstéller foretagets
rantebetalningsformaga over tid.

Finansieringsrisk

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten i John Mattson ska bedrivas. Finanspolicyn faststélls
arligen av styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverk-
samheten ska begriansas och vilka risker bolaget far ta. Styrelsen
har dven tillsatt ett sarskilt revisions- och finansutskott som till-
sammans med foretagsledningen bland annat bereder finansierings-
fragor innan dessa behandlas i styrelsen.
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Bolagets Overgripande finansiella riskbegransning ar att bela-
ningsgraden inte langsiktigt ska 6verstiga 50 procent och dven att
rantetdckningsgraden varaktigt inte ska understiga 1,5 ganger. Vid
utgangen av 2021 uppgick belaningsgraden till 58,0 procent (44,7)
och riantetdckningsgraden till 2,2 ganger (2,6).

Rénterisk definieras som risken att forandringar i ranteldget
paverkar bolagets finansieringskostnad. Ranterisken dr hanfor-
lig till utvecklingen av aktuella marknadsrédntenivaer. I syfte att
begrénsa rédnterisken ingas derivatavtal i form av rdnteswappar.
For att begrdansa svangningar i rantenettot ska bolaget ha en mix
av rantebindningstider i lan och derivat samt sékerstélla att den
genomsnittliga rantebindningstiden ligger i intervallet 1-5 ar och
att maximalt 50 procent far ligga i intervallet 0—1 ar. Den volym-
vigda genomsnittliga rdntebindningstiden uppgick till 2,0 ar (2,2)
vid utgangen av 2021.

Bolagets finansiering bestar primért av eget kapital och ranteba-
rande skulder. I syfte att begransa refinansieringsrisken, definierat
som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa
skiliga villkor, stravar John Mattson efter en lang genomsnittlig
aterstaende 16ptid pa rantebarande skulder samt flera langivare. For
att sdkerstalla en erforderlig kapitalbindningstid for forfallostruktur
ska bolaget dven efterstrava en jamn forfallostruktur for lanen och
att den totala laneskulden ska ha en genomsnittlig kapitalbindning
(volymviktad genomsnittlig aterstaende 16ptid) som Gverstiger tva
ar. Den volymvégda genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till
2,1 ar (2,3) vid utgangen av 2021.

John Mattson har ett positivt kassaflode fran verksamheten och
ar i niva med forvaltningsresultatet. Likviditetsrisk ar risken for att
koncernen far svarigheter att fullgora sina forpliktelser som sam-
manhénger med finansiella skulder. Denna risk hanteras genom en
checkrikningskredit uppgaende till 160 Mkr (160) som vid utgangen
av 2021 var utnyttjad med 124,9 Mkr (56,1). Darutover finns ett
kreditlofte om 100 Mkr for framtida finansieringsbehov.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av forvaltningsre-
sultatet. Eftersom John Mattson under de ndrmaste dren kommer
att prioritera virdeskapande investeringar i fastighetsbestandet,
kan utdelningar pa kort sikt komma att understiga det langsiktiga
malet eller helt utebli.

Hallbarhet

John Mattson har en hog ambition och arbetar aktivt med sitt lang-
siktiga hallbarhetsarbete inom alla verksamhetsomraden. Informa-
tion om bolagets hallbarhetsarbete presenteras pa sidorna 29—37.
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Riktlinjer fér ersattning till ledande befattningshavare

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad och trans-
parent process for att faststdlla principer, ersattningar och andra
anstallningsvillkor for bolagsledningen.

John Mattsons ersattningsutskott bereder forslag till riktlinjer for
ersattning och andra anstallningsvillkor for vd och 6vriga ledande
befattningshavare samt utvérderar tillimpningen av de riktlinjer
som arsstamman fattat beslut om. Ledaméterna i ersattningsutskot-
tet ska utgoras av tre styrelseledamoter vilka utses av styrelsen.

Forslag till riktlinjer upprittas av styrelsen minst var fjarde ar
och forslaget 1aggs fram for beslut vid arsstimman. Erséttning till
ledande befattningshavare ska vara marknadsmaéssiga och kon-
kurrenskraftiga samt sta i relation till ansvar och befogenheter.
Erséttningen ska besta av fast 16n, eventuell rorlig ersittning,
pensionsforméner och 6vriga formaner. Lon, ersédttningar samt
pensionspremier under 2021 framgar av not 7. Fér vd ska den rorliga
kontanta ersittningen inte Overstiga sex manadsloner (berdknat pa
den fasta manadslonen).

For ovriga ledande befattningshavare ska den rorliga ersattningen
inte Overstiga fyra manadsloner (berdknat pa den fasta manads-
I6nen) samt vara baserad pa utfall i férhallande till uppsatta mal.
Pensionsformaner ska vara premiebestamda alternativt formansbe-
stimda om individen i fraga omfattas av formansbestamd pension i
enlighet med tillampliga kollektivavtalsbestimmelser. Rorlig ersatt-
ning ska endast utgora grund for pensionsformaner om det foljer
av tillampliga kollektivavtalsbestimmelser. For respektive ledande
befattningshavare far pensioner utgéra maximalt motsvarande
50 procent av den fasta grundlonen i den man inte hogre avsattning
foljer av tillamplig kollektivavtalad pensionsplan. Premier och 6vriga
formaner sasom sjukforsikring och bilforman far ssmmanlagt inte
Overstiga fem procent av den ledande befattningshavarens totala
fasta arliga 1on. Styrelsen ska i enlighet med vad som f6ljer av 8 kap.
53 § Aktiebolagslagen ha ritt att franga riktlinjerna, om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det.

For fullstandigt forslag avseende foreslagna riktlinjer for ledande
befattningshavare, se John Mattsons webbplats corporate.john-
mattson.se. For mer information om riktlinjer och principer for
ersattning till ledande befattningshavare se Bolagsstyrningsrapport,
sidorna 50—53.
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Resultatrékning

Intakter

Koncernens intdkter for aret uppgick till 407,9 Mkr (294,0) vilket
motsvarar 1658 kr/kvm (1 440). Den totala intikts6kningen om
113,8 Mkr ar framfor allt hanforlig till forvarvade fastigheter, vilka
okat intdkterna med 94,1 under aret. Vidare forklaras intaktsok-
ningen av genomfdérda uppgraderingar och fortdtningar, vilka star
for en 6kning om cirka 13 Mkr.

Hyresintéikterna for bostader uppgick till 329,0 Mkr (251,3), vilket
motsvarar 1 537 kr/kvm (1 381). Den generella arliga hyresférhand-
lingen for bostdder 2021 resulterade i hyreshdjningar i intervallet
1,1-1,6 procent fran 1 april.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 158,0 Mkr (98,0) motsvarande
637 kr/kvm (495), vilket 4r en kostnadsokning per kvadratmeter
med 94 kr eller 29 procent.

Driftkostnader uppgick till 97,7 Mkr (63,7), varav forvarvade
fastigheter under aret forklarar 26,5 Mkr av 6kningen. De 6kade
driftkostnaderna forklaras vidare av 6kade mediakostnader till foljd
av ett kallare ar.

Underhallskostnaderna uppgick till 25,3 Mkr (12,3), varav kost-
nader hanforliga till under aret forvarvade fastigheter star for cirka
11 Mkr av 6kningen. Vidare forklaras de 6kade kostnaderna jamfort
foregaende ar av ett atergaende mot tidigare underhallsniva efter
en tid av lagre underhall till f6ljd av covid-19.

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till 27,7 Mkr
(17,1), varav 3,0 Mkr ar hanforligt till kostnader f6r fyra manader
ide forvarvade bolagen Hefab och Efib. Delar av kostnadsokningen
jamfort foregaende ar forklaras av resursforstarkning inom for-
valtningsorganisationen hanforligt till genomférda forvarv. Vidare
har systemuppgraderingar genomforts i storre utstrackning an
foregaende ar.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for bolags-
ledningen, affarsutveckling och centrala stodfunktioner. Under aret
uppgick centrala administrationskostnader till 56,8 MKkr (41,7).
Kostnadsokningen jamfort foregaende ar forklaras framst av en
kostnadsford engangsavsittning hianforligt till tidigare vd:s framtida
pension samt en engangskostnad hanforlig till forvirvet av aktierna
i Hefab och Efib. Totalt uppgick engangskostnaderna under éret till
8,1 Mkr. Under aret har centralkostnader hanforligt till de forvar-
vade aktierna i Hefab och Efib tillkommit med 6,6 Mkr inklusive
engangskostnad.
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Virdefdrandringar

Fastigheter

Virdeforandringar for fastigheter uppgick till 1539,0 Mkr (517,7),
varav 0,9 Mkr (0,0) avsag realiserade vardeforandringar. Orealise-
rade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 1 538,2 Mkr (517,7),
varav 986,0 Mkr avsag forindrade avkastningskrav.

Under aret har transaktioner i Stockholmsregionen genomforts
med fortsatt laga avkastningskrav. Den genomsnittliga vardering-
syielden fér koncernen uppgick till 2,7 procent (2,9). Vardefor-
andringarna ar dven hénforliga till genomforda forvarv samt till
forbattrat driftoverskott kopplat till hyresh6jande atgarder i form
av uppgraderingar.

Derivat

John Mattson har sammantaget tecknat ridnteswappar till ett
nominellt belopp om 2 343 Mkr (1539,0). Ranteswapparna for-
faller mellan ar 2022 och 2031. Marknadsvardet pa rantederivaten
vid periodens utgang uppgick till —25,2 Mkr (=73,2). Orealiserade
vardeférandringar pa derivat har inneburit en virdeforandring pa
48,0 Mkr (—4,3) till f6ljd av framst forandringar i de langre mark-
nadsrantor, vilket medfort att rantederivatens varde 6kat under aret.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till —89,9 Mkr (=59,6). Okat finansnetto r
hanforligt till finansiering av arets forvarv. Tomtrattsavgild ingar
i finansnetto och uppgick till 4,4 Mkr (0,9). Aktiverade finansiella
kostnader pa pagaende projekt uppgick till 2,6 Mkr (4,1). Vid arets
utgang uppgick den genomsnittliga rantenivan till 1,35 procent
(1,47) inklusive effekter av rantederivat. Vid arets utgang uppgick
rantetackningsgraden till 2,2 ggr (2,6).

Arets skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till —3,0 Mkr (—1,8). Upp-
skjuten skatt uppgick till —=356,9 Mkr (—127,5) och har paverkats av
orealiserade vardeférandringar pa fastigheter och derivat om netto
—326,9 Mkr (-105,8) och foérandring av aktiverade underskotts-
avdrag om 65,4 MKr (—2,8).

Balansrakning

Forvaltningsfastigheter

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 6 398,4 Mkr
(1075,0), varav 6 143,8 MKkr (857,7) avsag forvarv. Investeringar
i nybyggnation uppgick till 95,9 Mkr (33,4) och avser framforallt
nybyggnationprojket i Upplands Vésby. Investeringar i genomférda
bas- och totaluppgraderingar uppgick till 116,3 Mkr (127,1) och

FORVALTNINGSBERATTELSE 47

omfattar 339 ligenheter (368). Ovringa investeringar avser frimst
varme-och ventilationssystem.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ) bestar i huvudsak av koncerngemensamma tjénster som beror
strategi, kommunikation, affarsutveckling och ekonomi/finans.
Moderbolagets intdkter uppgick till 20,2 Mkr (13,5). Kostnader for
central administration och marknadsforing uppgick till 36,5 Mkr
(39,0). Resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt uppgick till
—35,7 Mkr (-31,5).

Utsikter 2022

¢ Fortsatt fokus pa forvaltning, forvarv, fortdtning

 Okat fokus pé projektutveckling och fortsatt 16pande utvirdering
av forvarv av forvaltningsfastigheter

¢ Fortsatt arbete med bas- och uppgraderingar ibefintligt bestand.

Héndelser efter balansdagen
John Mattson foljer noga utvecklingen i det pagaende kriget i
Ukraina som paverkar hela vérldsekonomin. Effekten fér John
Mattson pa kort och lang sikt dr idag inte mdjlig att 6verblicka
vilket gor det viktigt att fortlopande gora bedomningar av nulaget
och vidta eventuella atgérder.
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Koncernen Mkr 2021 2020 2019 2018 2017 Koncernen Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Fastighetsrelaterade nyckeltal Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie, tiilvaxt % 2) 13,9 26,5 63,6 441 -36,9
Buareleiiaed) % 613 66,7 60,4 473 44,9 Arets resultat, kr/aktie 38,21 14,22 5,31 6,98 7,80
sy e uietie, M 6097 3365 9751 9574 193,7 Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 175,90 129,25 111,07 104,23 97,09
MyresEict Eaerleier i paredrsuietie, ol 1557 1485 1485 1411 1346  Nilvaxtilangsiktigtsubstansvérde, kr/aktie, % 36,1 16,4 6.6 73 10.7
Heremitkulvmineseedud paresars itz % 95.6 945 94.9 96,5 97.4 Aktuellt substansvarde, kr/aktie 158,54 119,01 103,36 97,04 90,17
Uiy series s uiete dam 355,5 2159 1715 169,1 gan  ceeileniEl ok 141,45 RIS e ECES (22
Investeringar ny-, till och ombyggnation, Mkr 254,6 217,4 160,1 287,5 319,2 Moderbolaget 2021 2020 2019 2018 2017
Fastighetsvarde vid periodens utgang, kr/kvm 44710 36861 37124 35339 33902 Nottoormsatining, Mkr 202 T35 ” o3 58
Totaltantal lagenheter 4414 2829 2251 2177 1602 Eqet kapital, Mkr 16375 12317 12453 19543 9013
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden, st 339 368 65 375 469

Balansomslutning, Mkr 5725,5 1993,5 1807,2 1768,3 1384,9
Finansiella nyckeltal Soliditet, % 28,6 61,8 68,9 70,9 65,1
Hyresintakter, Mkr 407,9 294,0 253,0 218,3 igge  mEEmsElEE 6 € 2 v v
Driftéverskott, Mkr 249,8 196,0 152,8 103,2 83,0 ) I samband med forvirven av Hefab och Efib genomférdes tva emissioner om totalt 408 Mkr motsvarande 2 694 790
Férvaltningsresultat, Mkr 103,1 94,7 64,9 23,7 283 akutie-r: Vﬂkfl registrerade§ den 16 juli repe]ftive denﬂ 16 oktober. Emissionerna gen(?mférdes med stod av bemyndigande

- fran jarsstimman 22 april 2021. Antal aktier uppgar per den 31 cdecember 2021 till 36 364 827.
E(::slztsfc:::::r; Mir i g;i: 2(7)2; ijzz ;Z;: zzig 2) Justerat férvaltningsresultat 2019 avser forvaltningsresultat justerat for engangskostnader kopplat till bérsnoteringen.
U ) , ) 3 3 B

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, Mkr 121,1 115,9 46,2 21,9 37,6
Eget kapital, Mkr 5250,2 3413,7 2934,8 2756,0 2169,7
Antal anstéllda, st 45 30 25 24 25
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 58,0 44,7 40,7 41,0 31,5
Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 1,4 1,5 1,9 19 2,4
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 2,2 2,6 2,3 1,6 1,7
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 2,0 2,2 3,2 3,5 4,5
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, ar 2,1 2,3 2,4 BhS 0,6
L&ngsiktigt substansvarde, Mkr 6396,6 4352,0 3739,6 3509,3 2912,7
Aktuellt substansvarde, Mkr 5765,1 4007,2 3480,2 3267,4 2705,2
Aktierelaterade nyckeltal (i kr))
Genomsnittligt antal aktier 34600537 33670032 33670032 31860153 30000000
Antal aktier vid periodens utgdng 36364827 33670032 33670032 33670032 30000000
Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,98 2,81 1,93 0,74 0,94
Tillvaxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 6,0 45,8 159,0 -21,0 -36,9
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 770068 063

Balanserat resultat 857681 996

Arets resultat -2359194
1625390865

Disponeras sa att:

I ny rdkning dverféres 1625390865
1625390865
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Bolagsstyrningsrapport 2021

Inledning

Bolagsstyrningen i John Mattson syftar till att sdkerstilla att rattig-
heter och skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet
med tillampliga lagar, regler och processer. En effektiv och trans-
parent bolagsstyrning ger dgarna mdjlighet att hdvda sina intres-
sen gentemot bolagets ledning samtidigt som ansvarsfordelningen
mellan ledningen och styrelsen, men &ven i 6vrigt inom bolaget, ar
tydlig. Den resulterar ocksa i att beslut kan fattas effektivt vilket moj-
liggor for John Mattson att agera snabbt nar nya affirsmaojligheter
ges. John Mattson &r ett svenskt publikt aktiebolag som noterades
pa Nasdaq Stockholm Mid Cap den 5 juni 2019. Bolagets bolagsstyr-
ning grundar sig pa svensk lag, fraimst aktiebolagslagen (2005:551),
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”), bolagets bolagsordning,
interna regler (instruktioner och policyer) samt Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter. Ytterligare information om John Mattsons
bolagsstyrning finns pa bolagets webbplats.

Koden géller for alla svenska bolag vars aktier dr noterade pa
en reglerad marknad i Sverige. Bolag behdver inte folja alla regler
i Koden utan kan vélja alternativa 16sningar som de anser battre
lampade for det aktuella bolagets specifika omstdndigheter, under
forutsattning att bolaget rapporterar avvikelser, beskriver den alter-
nativa losningen och orsaken till avvikelsen forklaras i bolagsstyr-
ningsrapporten (den s.k.folj eller forklara-principen). Under 2021
har John Mattson tillaimpat Koden utan avvikelser.

Aktiedgare
For information om agarstruktur och storsta dgare, se sidorna 41-42
i denna arsredovisning.

Réstratt
Det finns bara ett aktieslag och alla aktier har samma rostetal — en
rost per aktie.

Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstimman bolagets hogsta besluts-
fattande organ och aktiefgarna utévar dar sin rostratt i nyckelfragor,
exempelvis faststdllande av resultat- och balansrakningar, disposi-
tion av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsele-
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damoterna och verkstéllande direktor, val av styrelseledaméter och
revisorer samt arvode till styrelse och revisorer.

Arsstimma maste hallas inom sex manader fran utgingen av
riakenskapsaret. Utover arsstimman kan kallelse &ven ske till
extra bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen halls tillgénglig pa bolagets webbplats. Att
kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.
Bolagets riakenskapsar stracker sig fran 1 januari till 31 december.

Rétt att deltaga

For att kunna delta i beslut kravs att aktiedgaren ar narvarande vid
stamman, antingen personligen eller genom ombud. Vidare kravs
att aktiedgaren ar inford i aktieboken vid visst datum fére stamman
och att anmélan om deltagande gjorts till bolaget i viss ordning.

Initiativ frdn aktieégare

Aktiedgare som onskar fa ett sarskilt &rende behandlat pa arsstim-
man kan normalt begédra detta i god tid fore stdimman hos John
Mattsons styrelse under sarskild adress som publiceras pa bolagets
hemsida.

Arsstamma 2021

Pa John Mattsons arsstimma 2021 fattades bland annat beslut
om ett bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av
aktier. Ingela Lindh invaldes som styrelseledamot, och EY med
huvudansvarig Katrine Séderberg valdes till ny revisor. Ovriga sty-
relseledamdter omvaldes inklusive Johan Ljungberg som styrelsens
ordforande. Det fattades ocksa beslut om att inte lamna nagon
utdelning for rakenskapsaret 2020. Protokollet fran arsstimman
finns pa John Mattsons webbplats.

Arsstimma 2022

John Mattsons arsstimma avhalls den 21 april 2022, klockan 14.00,
Carl Malmstens skolans lokaler, Larsbergsvagen 8, Liding6. Mojlig-
het kommer dven ges for aktiedgare att delta genom postrostning.
Anmalan till stimman och instruktioner for postrostning kommer
att finnas tillgéngliga pa bolagets webbplats.
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Valberedning

Valberedningen ska infor arsstimman utgoras av representanter for
de tre rostmassigt storsta garregistrerade aktiedgarna i bolaget per
augusti varje ar samt styrelsens ordférande, som dven sammankal-
lar valberedningen till dess forsta sammantrade. Valberedningen
ska utfora sitt uppdrag i enlighet med av arsstimman beslutade
instruktioner, Koden och 6vriga tillampliga regler. [ uppdraget ingar
bland annat att limna forslag till ordférande vid arsstimma, antal
styrelseledamoter, val av ordférande och andra stammovalda leda-
moter i styrelsen, arvode och annan ersittning till var och en av de
stammovalda styrelseledamoterna och till ledamoéter av styrelsens
utskott, val av revisor och arvode till revisor. I den man sa anses
erforderligt ska valberedningen dven lagga fram forslag till andringar
i gillande regler for valberedningen. Valberedningen ska sérskilt
beakta Kodens krav pa mangsidighet och bredd i styrelsen och
pa att efterstrdva en jaimn konsfordelning. Inget arvode ska utga
till valberedningens ledamoter. Bolaget ska dock svara for skaliga
kostnader rimligen forenade med valberedningens uppdrag.

Valberedning infér arsstamman 2022

Valberedningen har haft tre protokollférda méten under 2021 och
2022. John Mattsons valberedning uppfyller kraven pa oberoende i
forhallande till bolaget. Ledaméterna i valberedningen och vilka dgare
som utsett dem framgar av tabellen nedan. John Mattsons valbe-
redning kan kontaktas via e-post, valberedningen@johnmattson.se.

Valberedningens ledaméterinfér arsstamman 2022

¢ Jan-Erik Lindstedt, utsedd av AB Borudan Ett (valberedningens
ordforande)

¢ Johan Ljungberg, utsedd av Tagehus Holding AB

e Magnus Stromer, utsedd av Lansforsakringar Fondférvaltning
AB (publ)
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Styrelsen

Styrelsen ar bolagets nast hogsta beslutande organ efter bolagsstam-
man. John Mattsons styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av
minst tre och hogst sju ledamoter utan suppleanter. Vid arsstamman
den 21 april 2021 beslutades att omvalja Johan Ljungberg, Ulrika
Danielsson, Hakan Blixt, och Christer Olofsson till styrelseledamdter,
samt Johan Ljungberg omvaldes till styrelseordférande. Ingela Lindh
nyinvaldes till styrelsen. For information om styrelseledamoterna
och deras uppdrag utanfor koncernen samt innehav av aktier i John
Mattson, se avsnittet ”Styrelse ”, sidan 54.

Ansvar och arbete

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen, John Mattsons
bolagsordning och Koden. Styrelsens arbete regleras dessutom av
den arbetsordning som styrelsen arligen faststéller. Arbetsordningen
reglerar arbetsfordelningen mellan styrelsen, styrelsens ordférande
och verkstillande direktoren. Styrelsen antar aven instruktioner for
styrelsens utskott samt instruktion for verkstdllande direktoren
(inklusive instruktion avseende verkstillande direktorens ekono-
miska rapportering).

Styrelsen ansvarar for John Mattsons organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Det innefattar bland annat att
uppratta overgripande och langsiktiga strategier, mal, budgetar
och affarsplaner samt att faststélla riktlinjer for att sakerstalla att
John Mattsons verksamhet dr langsiktigt virdeskapande. Styrelsens
ansvar innefattar dven granskning och godkdnnande av bokslut
samt att fatta beslut i fradgor rorande investeringar, forséljningar,
kapitalstruktur, utdelningspolicy, och utveckling. Styrelsens antar
aven bolagets vasentliga policyer och tillser att kontrollsystem finns
for att folja upp att dessa efterlevs samt tillser att system finns
for kontroll och uppfoljning av bolagets verksamhet, risker och
betydande forandringar i bolagets organisation och verksamhet.
Styrelsen utser bolagets verkstillande direktor samt faststéller
16n och annan erséttning till denne och till andra ledande befatt-
ningshavare i enlighet med riktlinjerna for erséttning till ledande
befattningshavare som antagits av bolagsstimman. Styrelsen har det
overgripande ansvaret for att hallbarhet ar en central och integrerad
del i hur John Mattson ska styras. I John Mattsons faststallda stra-
tegi dr hallbarhetsperspektivet integrerat och affarsplanen for 2022
inkluderar ett antal strategiska hallbarhetsmal. Global Compacts tio
principer for hallbart féretagande utgor grunden for ansvarstagande
och bolagets vardegrund och uppforandekod ska vagleda bolagets
styrelse, ledning, medarbetare och samarbetspartners i det dagliga
arbetet. Uppférandekoden kompletteras av specifika policyer inom
olika omraden, som exempelvis mangfald och jamstélldhet samt
arbetsmiljo. John Mattsons strategiska hallbarhetsarbete bedrivs
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inom fyra fokusomraden, som bidrar till bolagets virdeskapande
savil finansiellt som strategiskt. Styrelsens ordférande ansvarar
bland annat for att tillse att styrelseledamoéterna far alla nodvandiga
handlingar och den information de behover for att kunna f6lja John
Mattsons stéllning, resultat, likviditet, ekonomiska planering och
utveckling i 6vrigt. Det aligger ordféranden att fullgéra uppdrag
lamnat av arsstimman betréiffande inrdttande av valberedning och
att delta i dess arbete. Styrelseordféranden ska i ndra samarbete
med verkstillande direktoren 6vervaka bolagets resultat och for-
bereda samt vara ordférande pa styrelsemoten. Styrelseordféran-
den ar ocksa ansvarig for att styrelsen arligen utvdrderar sitt och
verkstillande direktorens arbete. Styrelsen triffas enligt ett arligt
forutbestdmt schema. Utdver dessa moten kan det komma att kallas
till ytterligare styrelsemoten for att hantera fragor som inte kan
skjutas upp till ndsta ordinarie styrelsemote.

Styrelsens arbete under 2021
John Mattsons styrelse har under 2021 haft 18 mdten varav ett
konstituerande mote.

Utvérdering av styrelsens arbete

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med sty-
relsens arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2021 ars
utvirdering har utforts s att varje styrelseledamot besvarat ett fra-
geformuldr. Darutover har styrelseordféranden haft vissa enskilda
kontakter med ledamoterna. Utvéarderingens syfte ar att fa en upp-
fattning om styrelseledamoternas asikter om hur styrelsearbetet
bedrivs och vilka atgarder som kan genomforas for att effektivisera
styrelsearbetet. Avsikten dr ocksa att fa en uppfattning om vilken
typ av fragor som styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka
omraden det eventuellt krévs ytterligare erfarenhet och kompetens
i styrelsen. Resultatet av utvarderingen har redovisats inom sty-
relsen och har av styrelsens ordforande delgivits valberedningen.
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Ersattningsutskottet

Enligt Koden kan styrelsens ordférande vara ordférande i utskottet.
Ovriga bolagsstimmovalda ledaméter ska vara oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen. Styrelsens ersattningsutskott
utvérderar 16pande de ledande befattningshavarnas ersattningsvill-
kor mot bakgrund av gillande marknadsvillkor. Utskottet bereder
drenden inom dessa omraden for beslut av styrelsen. Ersattnings-
utskottet bestar for narvarande av tre styrelseledaméter: Johan
Ljungberg (ordférande), Ulrika Danielsson och Hakan Blixt, vilka
samtliga anses vara oberoende i forhallande till bolaget och dess
ledande befattningshavare. Utskottets ledamoter utses av styrelsen
en gang per ar. Ersidttningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar
bland annat, att bereda styrelsens beslut i fragor om ersattnings-
principer, ersattningar och andra anstillningsvillkor for bolags-
ledningen, f6lja och utvirdera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar for bolagsledningen, och folja och
utvérdera tillaimpningen av de riktlinjer for ersittningar till ledande
befattningshavare som arsstaimman enligt lag ska fatta beslut om
samt géllande ersattningsstrukturer och erséttningsnivaer i bola-
get. Ersattningsutskottet ska sammantrdda minst tva ganger per
ar. Under 2021 hade ersattningsutskottet tre moten. Ledamoterna
i utskottet narvarade vid samtliga méten. Vid motena behandlades
bland annat bolagets riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare och ersittningsnivaer till vd och andra ledande befatt-
ningshavare samt bolagets incitamentsprogram for alla anstéllda.

Revisions- och finansutskottet

Enligt aktiebolagslagen och dess forarbeten ska styrelsen ha ett
revisionsutskott som bestar av minst tva ledamoter. Utskottets
ledamoter far inte vara anstillda av John Mattson och minst en
ledamot ska ha redovisnings- eller revisionskompetens. Revisions-
och finansutskottet bestar for narvarande av tre styrelseledamoter:
Ulrika Danielsson (ordférande), som bedémts uppfylla kravet pa

Métesdeltagande
Styrelseledamot Arvode (tsek) Styrelse Revisions- och finansutskottet Erséttningsutskottet Oberoende
Johan Ljungberg 415 18/18 717 4/4 Nejt)
Hakan Blixt 215 18/18 717 4/4 Ja
Ulrika Danielsson 240 18/18 717 4/4 Nej?)
Ingela Lindh 175 18/18 - - Ja
Christer Olofsson 175 18/18 - - Ja

1 Oberoende i férhéllande till Bolaget och dess ledande befattningshavare. Inte oberoende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare.
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redovisnings- eller revisionskompetens, Johan Ljungberg och Hiakan
Blixt. Utskottets ledamoter samt dess ordforande utses av styrelsen
en gang per ar. Revisions- och finansutskottet har bland annat till
uppgift att overvaka John Mattsons finansiella rapportering samt
lamna rekommendationer och forslag for att sékerstélla rapporte-
ringens tillforlitlighet. Utskottet kontrollerar efterlevnad av John
Mattsons finanspolicy och sdkerstaller tillgang till kapital. Revision
och finansutskottet 6vervakar ocksa effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering. Revision- och finansutskottets uppgift
ar ocksa att halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen samt om slutsatserna av Revisorsin-
spektionens kvalitetskontroll. Resultatet av revisionen och om pa
vilket sdtt revisionen bidrar till den finansiella rapporteringens
tillforlitlighet, och vilken funktion utskottet har haft, samt granska
och overvaka revisorns opartiskhet och sjilvstindighet, och da
sarskilt uppmérksamma om revisorn tillhandahéller bolaget andra
tjanster dn revisionstjédnster, dr ocksa revision- och finansutskottets
uppdrag. I revision- och finansutskottets uppgift ingar aven att
bitrdda valberedningen vid upprattandet av forslag till bolagsstam-
mans beslut om revisorsval. Revisions- och finansutskottet ska sam-
mantrada minst fyra ganger per ar. Under 2021 hade revisions- och
finansutskottet sju moten. Ledamaoterna i utskottet narvarade vid
samtliga moten. Vid moétena behandlades bland annat efterlevnad
finanspolicy, bolagets delarsrapporter, den externa revisionens
inriktning och bolagets interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen.

Erséttning till styrelseledaméter och styrelsens utskott

Vid arsstimman den 22 april 2021 beslots att styrelsearvode ska
utgd med 375 000 kronor till styrelsens ordférande och 175 000
kronor till var och en av de 6vriga ledamoterna for tiden intill slutet
av arsstamman 2022, fordelat enligt tabellen pa foregaende sida.
Vid samma arsstimma beslots att erséittning ska utga med 50 000
kronor till ordféranden och med 25 000 kronor till 6vriga ledamoter
i styrelsens revisions- och finansutskott. Ledamdéter i styrelsens
ersittningsutskott beslots en erséttning pa 15 000 kr vardera.

Vd och évriga ledande befattningshavare
Vd ar underordnad styrelsen och ansvarar for John Mattsons
lopande forvaltning och den dagliga driften av bolaget. Arbets-
fordelningen mellan styrelsen och vd framgar av arbetsordningen
for styrelsen och instruktionen for den verkstillande direktoren.
Vd ansvarar for att leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer och anvisningar samt for att styrelsen erhaller information
och nodvandigt beslutsunderlag. Vd leder arbetet i koncernled-
ningen samt fattar beslut efter samrad med dess ledaméter. Vidare
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ar vd foredragande vid styrelsens sammantridden och ska tillse att
styrelseledamoterna 1opande tillstills den information som beh6vs
for att folja bolagets och koncernens finansiella stéllning, resultat,
likviditet och utveckling. Vd och 6vriga ledande befattningshavare
presenteras ndrmare pa sidan 55.

Riktlinjer fér erséttning till vd och évriga ledande
befattningshavare

Vid arsstamman den 22 april 2021 beslots om nedanstaende rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare i bolaget att gilla
fram till arsstimman 2022.

Bolaget ska erbjuda ersittningar och andra anstallningsvill-
kor som mojliggor for John Mattson att rekrytera, motivera och
behalla ledande befattningshavare med sadan kompetens som
John Mattson behover for att genomfora sin strategi och uppna
verksamhetens mal. Marknadsmaissighet och konkurrenskraft ska
vara Overgripande principer for ersédttning till ledande befattnings-
havare i bolaget. Ersattningen till de ledande befattningshavarna kan
utgoras av en fast grundlon, rorlig kontant ersattning, langsiktiga
aktiebaserade incitamentsprogram, som i vissa fall kan innehalla
viss lonekompensation, pension samt andra sedvanliga ersattningar
och féormaner. Med ledande befattningshavare avses verkstillande
direktoren och till denne rapporterande chefer som ingar i koncern-
ledningen f6r Koncernen. Bolagets ledande befattningshavare ar for
narvarande verkstédllande direktoren, ekonomi- och finanschefen,
forvaltningschefen, affarsutvecklingschefen, chefen for projekt och
kommunikationschefen.

Principer fér fast erséttning

Den fasta 16nen ska baseras pa den ledande befattningshavarens
kompetens, ansvar och prestation och ska vara marknadsmassig
och konkurrenskraftig. Den fasta 16nen ska utvarderas arligen av
ersattningsutskottet.

Principer fér rérlig ersittning

Den rorliga ersittningen ska baseras pa forutbestimda individu-
ella och koncernévergripande mal, och kan exempelvis vara av en
kombination av intékts-, kassaflodes- och aktivitetsmal. Malen ska
faststéllas arligen av erséttningsutskottet med avsikten att de ska
varailinje med John Mattsons affarsstrategi och finansiella mal. For
verkstillande direktoren far den rorliga kontanta ersiattningen inte
Overstiga sex manadsloner (berdknat pa den fasta manadslonen). For
ovriga ledande befattningshavare ska den rorliga erséttningen inte
Overstiga fyra manadsloner (berdknat pa den fasta manadslonen).
Bolagsstimman beslutar om den rorliga erséattningen ska kunna
betalas i form av ett langsiktigt aktiebaserat incitamentsprogram.
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Sadana incitamentsprogram ska utformas med syftet att dels framja
ett langsiktigt vardeskapande, dels astadkomma en 6kad intresse-
gemenskap mellan den deltagande ledande befattningshavarens
intresse och aktiedgarnas intressen. Intjinandeperioden, eller peri-
oden fran avtalets ingaende till dess att aktier far férvarvas i sadant
incitamentsprogram, far inte understiga tre ar. Incitamentsprogram
som innefattar forvarv av Aktier ska dven utformas sa att ett eget
aktieinnehav i bolaget frimjas. Styrelsen ska arligen utvardera huru-
vida ett langsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram ska foreslas
bolagsstamman eller inte. Under rdkenskapsaret 2021 har ersittning
till vd och 6vriga ledande befattningshavare betalats ut i enlighet
med tabell i not 7.

Pension
De ledande befattningshavarna ska erbjudas marknadsmassiga
pensionsvillkor och pensionsnivaer.

Andra férmaner
Andra sedvanliga formaner, som exempelvis tjanstebil och sjuk-
vardsforsakring, ska vara marknadsmassiga.

Uppségningstid och avgéngsvederlag

Mellan bolaget och den verkstallande direktoren galler en uppsag-
ningstid om 18 manader vid uppséigning fran bolaget och sex mana-
der vid uppsigning fran den verkstéllande direktorens sida. Den
verkstdllande direktoren har ratt till ett avgangsvederlag motsva-
rande tolv fasta manadsloner med avrdkning. For de 6vriga ledande
befattningshavarna, géller en uppsagningstid om sex manader.

Avvikelser frén riktlinjerna

Styrelsen ska ha rétt att franga fran dessa riktlinjer om det i ett
enskilt fall finns sérskilda skél for det. Om sadan avvikelse sker
ska information om detta och skilet till avvikelsen redovisas vid
narmast foljande arsstimma.

Incitamentsprogram och bonusprogram

Samtliga tillsvidareanstillda (inklusive ledande befattningshavare)
iJohn Mattson deltar i ett bonusprogram inom ramen for vilket de
har mojlighet till en arlig prestationsbaserad bonus uppgaende till
hogst en fast manadslon. Utfall av bonus beror pa en viss 6kning av
forvaltningsresultatet per aktie, en viss troskel avseende minskat
hallbarhetsavfall i kostnad och vikt, samt ett serviceindex matt
utifran kundndjdhet. Jamforelse sker dels mot foregdende ar och
dels mot ett branschsnitt. Ledande befattningshavare har mojlighet
till ytterligare totalt tva fasta manadsloner per ar i bonus, varav en
manadslon utgar vid uppfyllande av individuella fordndrings- och


https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fcorporate.johnmattson.se%2Farsredovisning-2021-print%2F&amp;data=04%7C01%7Cjessica.carenfelt%40halvarsson.se%7C0ed0f7588c224d89234308da0ff61f95%7Cfb53b3210b6b4824bea7c78b32a04923%7C0%7C0%7C637839847059269517%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000&amp;sdata=Gy0J1sBzOauIKht2WGfP%2FUCqptH6D%2B5SIo0SlNmOVKk%3D&amp;reserved=0

forbattringsmal och en manadslon utgar vid viss 6kning av sub-
stansvardet per aktie. De ledande befattningshavarna kan darmed
erhalla totalt hogst tre fasta manadsloner vardera.

Revision

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och redovisning samt
styrelsens och den verkstillande direktorens forvaltning. Revision
av bolagets finansiella rapporter och rakenskaper samt styrelsens
och verkstéllande direktérens forvaltning utfors i enlighet med
i Sverige accepterade revisionsstandarder. Enligt John Mattsons
bolagsordning ska bolaget utse en till tva revisorer med eller utan
revisorssuppleanter eller ett eller tva registrerade revisionsbolag. Pa
arsstamman den 21 april 2021 nyvaldes Ernst & Young, med den auk-
toriserade revisorn Katrine Soderberg som huvudansvarig revisor
for perioden fram till arsstimman 2022. Efter varje rikenskapsar ska
revisorn lagga fram en revisionsberéttelse och en koncernrevisions-
berittelse for arsstimman. Vid ett av de tillfdllen da styrelsen sam-
mantriffar med revisorn ska ingen fran féretagsledningen narvara.
Revisions- och finansutskottet granskar och 6vervakar revisorns
opartiskhet och sjilvstandighet. Revisorn erhaller erséttning for
sitt arbete i enlighet med beslut pa arsstimman. For rakenskapsaret
2021 uppgick den totala ersattningen till bolagets revisor till 1,8 Mkr.

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering

John Mattsons interna kontroll avseende den finansiella rappor-
teringen dr utformad for att hantera risker och sédkerstélla en hog
tillforlitlighet i processerna kring upprittandet av de finansiella
rapporterna samt for att sikerstélla att tillampliga redovisnings-
krav och andra krav pa John Mattson som noterat bolag efter-
levs. Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for den
interna kontrollen av bolaget avseende finansiell rapportering.
John Mattson foljer Committee of Sponsoring Organizations of
the Treadway Commissions (COSO:s) ramverk for att utvardera
ett foretags interna kontroll 6ver den finansiella rapporteringen,
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“Internal Control — Integrated Framework”, som bestar av foljande
fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppfdljning. John Mattson
har en operativt decentraliserad och transparant organisation dar
ekonomiavdelningen ar centraliserad som en stodfunktion. Det
innebdr att bolaget har resurser, i form av medarbetare och system,
pa plats for att sla fast enhetliga och effektiva administrativa rutiner
och processer. Processer utvarderas 16pande i takt med efterlevnad.

Uppf6ljning av resultat och balans gérs manadsvis. Tydlig
dokumentation via policyer och instruktioner tillsammans med
aterkommande uppféljning och regelbundna diskussioner med
revisorerna, sdkerstéller kontinuerligt arbetet med att forbattra
processerna. Hantering och rapportering granskas av bolagets revi-
sorer tva ganger om aret och rapporteras till savél revisions- och
finansutskott som styrelse. Baserat pa ovan anses det darfor inte
foreligga nagot behov av internrevision.

Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pa ansvarsfordelningar och arbetsfor-
delningar genom styrelsens arbetsordning, instruktion for utskotten,
vd och den finansiella rapporteringen och policyer. Efterlevnaden
av dessa f6ljs upp och utvarderas kontinuerligt av ansvarig person.
I den 6vergripande kontrollmiljon ingar ocksa att en koncerno-
vergripande riskutvardering ska utforas dar risker identifieras och
utvirderas. Ledningsgruppen ansvarar for att riskerna hanteras pa
tillfredsstédllande satt.

Riskhantering

Identifiering, bedomning och hantering av risker kopplade till
redovisning och finansiell rapportering ska finnas inbyggd i John
Mattsons vasentliga processer. Genom processkartor ska proces-
serna inklusive identifierade risker och kontroller dokumenteras.
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Kontrollaktiviteter

Till varje identifierad risk ska kontroller kopplas tills dess att risken
anses eliminerad alternativt reducerad till acceptabel niva. Kontroll-
aktiviteter ska dokumenteras sa att sparbarhet finns av utférandet.

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pa ratt sitt, till ratt motta-
gare och vid ratt tidpunkt. Att kommunicera relevant information,
bade uppat och nedat i en organisation och till externa parter ar
en viktig del av god intern kontroll. Ledningsgruppens moten ska
anvandas som ett forum f6r kommunikation och informationssprid-
ning. Processansvariga ska ha tillracklig kunskap om de vésent-
liga riskerna samt relaterade kontrollaktiviteter i den specifika
processen.

Uppféljning

Systemet for intern kontroll och riskhantering ska f6ljas upp konti-
nuerligt och syftar till att sikerstélla att systemet uppratthalls, att
forandringar sker vid behov och att utvardera forandringar i arbets-
satt. Ledningsgruppen ska utvardera att den koncernévergripande
riskutvarderingen och hanteringen samt de specifika kontrollaktivi-
teter som utfors i respektive vasentlig process ar fortsatt relevanta
for att hantera de vasentliga risker John Mattson star infor.

Avvikelseriférhallande till Koden
John Mattson tillampar Koden for bolagsstyrning. Koden bygger
som namnts pa principen “folj eller forklara”. Detta innebar att ett
foretag som tillimpar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska da avge forklaring dar skal till avvikelsen redovisas.

John Mattson har under rikenskapsaret 2021 f6ljt Koden utan
avvikelse.
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Styrelse

JOHAN LJUUNGBERG
Styrelseledamot sedan 2018,
styrelseordférande sedan 2020. Ledamot
irevisions- och finansutskottet och ord-
férande i ersattningsutskottet.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilingenjérsutbildning,
Kungliga Tekniska hégskolan och Tufts
University.

Andra pagaende uppdrag: Verkstillande
direktor och styrelseordférande i Tagehus

Holding AB, styrelseordférande och styrelse-

ledamotibolaginom Tagehuskoncernen,
styrelseordférande i Atrium Ljungberg AB,
styrelseledamot i K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB.

Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): 4 336 698
aktier genom majoritetsdgande i Tagehus
Holding AB.

Beroendestatus: Oberoende i férhallande
till bolaget och dess ledande befattnings-
havare. Inte oberoende i férhallande till
bolagets storre aktiedgare.
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HAKAN BLIXT

Styrelseledamot sedan 2012.

Ledamot i revisions- och finansutskottet
ochiersattningsutskottet.

Fédd: 1957.

Utbildning: Civilingenjér lantmaéteri,
Kungliga Tekniska hégskolan.

Andra pagdende uppdrag: Styrelseledamot
iSveaReal Holding AB (samt dotterbolag ill
SveaReal Holding AB). Styrelseledamot
iHakan Blixt Ensemble AB.
Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): -
Beroendestatus: Oberoende iférhéllande
till bolaget, dess ledande befattningshavare
och storre aktiedgare.

ULRIKA DANIELSSON

Styrelseledamot sedan 2018.

Ordférande i revisions- och finansutskottet
och ledamoti ersattningsutskottet.

Fédd: 1972.

Utbildning: Ekonomie magisterexamen
iféretagsekonomi, Handelshégskolan vid
Gbteborgs universitet.

Andra pagdende uppdrag: CfoiAtrium
Ljungberg AB.

Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. narstdendeinnehav): -
Beroendestatus: Oberoendeiférhallande
till bolaget och dess ledande befattnings-
havare. Inte oberoende i férhéllande till
bolagets stérre aktiedgare.

CHRISTER OLOFSSON

Styrelseledamot sedan 2015.

Fédd: 1951.

Utbildning: Civilingenjér vég- och vatten,
Kungliga Tekniska hégskolan.

Andra pagéende uppdrag: Styrelseledamot
iOlofsson & Partners AB och Olofs Holding AB.
Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. narstdendeinnehav): -
Beroendestatus: Oberoendeiférhallande
till bolaget, dess ledande befattningshavare
och stérre aktiedgare.
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INGELALINDH

Styrelseledamot sedan 2021.

Fédd: 1959.

Utbildning: Arkitekt vid Kungliga Tekniska
hégskolan.

Andra padgdende uppdrag: Ordférande

i Fastighetsdgarna Sverige. Ordférande
iSvensk Bygatjénst. Styrelseledamot
iAnders Bodin AB.

Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): -
Beroendestatus: Oberoende i forhéllande
till bolaget, dess ledande befattningshavare
och storre aktieagare.
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PERNILSSON

Verkstéllande direktér.

Anstélld sedan 2022, verkstéllande direktér
sedan 2022.

Fédd: 1978.

Utbildning: Civilingenjérsutbildning inom
industriell ekonomi, Kungliga Tekniska
Hoégskolan.

Andra pdgaende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget:-

Under 2021 har John Mattsons koncernledning inkluderat Siv Malmgren, vd och Maria Sidén, cfo.

MARIEDBERG

Kommunikationschef.

Ledande befattningshavare sedan 2020.
Foédd: 1964.

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi/
marknadsféring, Uppsala universitet.
Andra pagdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget:-

DANIEL FORNBRANDT
Affarsutvecklingschef.

Ledande befattningshavare sedan 2020.

Fédd:1979.

Utbildning: Magisterexamen ekonomi,
Uppsala universitet.

Andra pdgdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 8 125 aktier.

Siv Malmgren avgick som vd ijanuari 2022. Maria Sidén slutade som cfo vid ménadsskiftet februari/
mars 2022. Till ny cfo har Mattias Lundstrém utsetts; han tilltréder senastiaugusti 2022. Daremellan

&r Lars Ingmanftillférordnad cfo.
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CHRISTINAHANSSON

Férvaltningschef.

Ledande befattningshavare sedan 2019.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilingenjér lantméteri,
Lunds Tekniska Hégskola.

Andra pdgdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 330 aktier.

MARTIN LANDERBY

Chef Projekt.

Ledande befattningshavare sedan 2020.
Fédd: 1977.

Utbildning: Civilingenjérvag och vatten,
Kungliga Tekniska hégskolan.

Andra pdgdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 5 250 aktier.
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Koncernens Koncernens rapport
resultatrdkning over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2021 2020 Belopp i Mkr Not 2021 2020
Hyresintakter 4 407,9 294,0 Arets resultat 1332,5 478,8
Driftkostnader 5 -97,7 -63,7 Ovrigt totalresultat - =
Underhall 5 -25,3 -12,3 Arets totalresultat 1332,5 478,8
Fesiel izt 7.3 = Arets totalresultat ha nférligt till:
Fastighetsadministration 5,22 -27,7 -17,1 Moderbolagets aktiesigare 1322,0 4788
Driftoverskott 2498 196,0 Innehav utan bestimmande inflytande 10,5 -

Genomsnittligt antal aktier, tusental 34601 33670
Central administration 5,6,7,24 -56,8 -41,7 Resultat per aktie (kD 17 3821 14,22
Tomtréattsavgald 8 -4,4 -0,9
Rinteintakter 9 01 B D1 samband me‘d fi‘)r‘véirven av aktierna i Hefgb 9ch Efib -genomférdes tva emissioner iJohn I}flattson om totalt

! 2 694 790 aktier, vilka registrerades den 16 juli respektive den 16 oktober. Antal aktier uppgar per den

Réntekostnader 9 -85,6 -58,7 31 december till 36 364 827.
Férvaltningsresultat 103,1 94,7
Resultatandelar fran intresseféretag 10 2,2 -
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 13 1539,0 517,7
Vérdeférandring rantederivat 14 48,0 -4.3
Resultat fére skatt 1692,3 608,1
Aktuell skatt 11 -3,0 -1,8
Uppskjuten skatt 11 -356,9 -127,5
Aretsresultat 1332,5 478,8
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Koncernens
balansrakning

Belopp i Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstilladngar EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materiella anléggningstillgéngar Egetkapital 18
Eemaliinessie eter 13 15894,5 7957,9 et 121 112
T e e e — 8 3328 46,6 Ovrigttillskjutet kapital 7701 3628
YT I - SN— - 12 94 6.2 Balanserade vinstmedelinklusive arets resultat 4361,8 3039,7
Summa eget kapital hianférligt till moderféretagets digare 5143,9 3413,7
Finansiella anléggningstiligéngar Innehav utan bestdmmande inflytande 106,2 -
Andra langfristiga fordringar 14 2,4 51 SrmreeaEleE e 5250,2 3413,7
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 14 0,1 0,1
Summa anléggningstillgdngar 16239,2 8015,8 Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 19,20 6224.,6 2896,1
Omséttningstillgingar Avséttning till pension 7 1,8 0,5
|:|yres- och kundfordringar 20 2,7 1,6 Lersmeslald 3 3328 46,6
Ovriga fordringar 54,1 25,1 BuispErspsaltts 101 B
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 22,2 10,7 Ul dietiadols 11 12275 865,1
Likvida medel 15 2275 6.0 Derivatinstrument 20 25,2 73,2
Summa omséittr:ingstillgﬁngar 306,6 434 Summa langfristiga skulder 7821,9 3881,5
SUMMATILLGANGAR 16545,7 8059,2
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 19,20 32219 664,7
Leverantdrsskulder 14,20 81,5 29,0
Ovriga kortfristiga skulder 21 53,9 12,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 116,4 58,3
Summa kortfristiga skulder 3473,7 764,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16545,7 8059,2
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Koncernens rapport 6ver
férandringari eget kapital
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Ovrigt Balanserade vinstmedel Eget kapital hanférligt till Innehav utan
Belopp i Mkr Aktiekapitall) tillskjutet kapital inkl. drets resultat moderbolagets aktiedgar bestdmmande inflytande Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 11,2 362,8 2560,8 2934,8 - 2934,8
Arets resultat - - 478,8 478,8 - 478,8
Arets Svrigt totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat - - 478,8 478,8 - 478,8
Utgdende eget kapital 2020-12-31 11,2 362,8 3039,7 3413,7 - 3413,7
Ingdende eget kapital 2021-01-01 11,2 362,8 3039,7 3413,7 - 3413,7
Aretsresultat - - 1322,0 1322,0 10,5 13325
Arets Svrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - 1322,0 1322,0 10,5 1332,5
Apportemission 0,9 407,3 - 408,2 - 408,2
Férvérvatinnehav utan bestimmande
inflytande - - - - 95,8 95,8
Transaktioner med innehav utan
bestdmmande inflytande - - 0,1 0,1 -0,1 -
Utdelning - - - - - -
Utgdende eget kapital 2021-12-31 12,1 770,1 4361,8 5143,9 106,2 5250,2

D I samband med f6érvirven av aktierna i Hefab och Efib genomfordes tvé emissioner i John Mattson om totalt 2 694 790 aktier,
vilka registrerades den 16 juli respektive den 16 oktober. Antal aktier uppgar per den 31 december 2021 till 36 364 827.

2) Aktiernas kvotvirde uppgar den 31 december 2021 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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Koncernens rapport
over kassaflode

Belopp i Mkr Not 2021 2020 Belopp i Mkr Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Resultat fére skatt 1692,3 608,1 Upptagna lén 4363,7 968,8
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 23 Amortering av l&n -11,2 -9,7
Vardeférandring pa férvaltningsfastigheter -1538,2 -517,7 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4352,5 959,2
Vardeférandring pa derivat -48,0 4,3 .
Avskrivningar och utrangeringar 3,0 1,7 Arets kassafldde 221,5 -3,7
Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet -18 - Likvida medel vid rets bérjan 6.0 98
Betald inkomstskatt 11 -56 23 Likvida medel vid arets slut 15 227,5 6,0
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 101,7 94,1 Tillaggsupplysningar till kassaflsdesanalysen
Erhéllen ranta 0,1 -
Kassafléde frén férédndringar av rérelsekapital Erlagd rénta 856 581
Férandringar av rérelsefordringar 12,3 -2,9
Férandringar av rérelseskulder 7,1 24,7
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten 121,1 115,9

Investeringsverksamheten

Férvarv av férvaltningsfastigheter, tillgdngsférvaryl) -3994,2 -855,4
Investeringariinventarier -4,4 -6,0
Investeringar i forvaltningsfastigheter m.m. -254,6 -217,4
Férsalining av férvaltningsfastigheter 1,0 -
Kassafléde frén investeringsverksamheten -4252,1 -1078,8
1 Specifikation av férvérv av férvaltningsfastigheter, tillgéngsférviry 2021 2020

Férvaltningsfastigheter 61438 857,7

Rérelsefordringar 39,0 17,2

Likvida medel 294,7 52

Uppskjuten skatt i periodiseringsfonder -6,8 -18

évertagna skulder -142,5 -17,6

Overtagna rintebirande -1533,1 -

Avgér: Tidigare redovisad resultatandel frdn intresseféretag -2,2 -

Overtagna nettotill 4792,9 860,7

Nyemission -408,2 -

Férvérvatinnehav utan bestdmmande inflytande -95,8 -

Utbetald képeskilling 4288,9 860,7

Avgér: Likvida medeli 6vertagna verksamheten -294,7 =52

Paverkan pé likvida medel, netto (positivt = minskni 3994,2 855,4
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Koncernens noter

Belopp i mkrominget annat anges

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderforetaget John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.), orga-
nisationsnummer 556802-2858 och dess koncernbolag.

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att dga, forvalta och
utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter i Stock-
holmsregionen. Moderforetaget dr ett aktiebolag registrerat i och
med séte i Lidingé kommun, Sverige. Adressen till huvudkontoret
ar Larsbergsvagen 10, 181 10 Lidingo.

Styrelsen har den 22 mars 2022 godkint denna arsredovisning
och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for anta-
gande vid arsstimma den 21 april 2022.

Tilldmpade regelverk
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats
av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sdsom de antagits av
Europeiska Unionen (EU). Vidare tillimpar koncernen Arsredovis-
ningslagen (ARL) och RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner utfirdad av Radet for finansiell rapportering.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat
anges, tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras
i koncernens finansiella rapporter.

Valuta

Den funktionella valutan for moderforetaget &r svenska kronor, vilken
utgor rapporteringsvalutan for moderforetaget och koncernen. Samt-
liga belopp anges i miljontals kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt visent-
ligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer dn
tolv méanader rdknat fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och
kortfristiga skulder bestar i allt visentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.
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I vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebdr att tabeller
och berakningar inte alltid summerar.

Konsolidering

Dotterforetag ar foretag over vilka John Mattsons har bestimmande
inflytande. Bestammande inflytande innebar att John Mattsson
exponeras for rorlig avkastning fran dotterforetaget och kan paverka
avkastningen genom sitt inflytande. Dotterforetag redovisas initi-
alt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Dotterforetag
inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen och de ingér inte
i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande
inflytandet upphor. Koncerninterna fordringar och skulder, intakter
eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som upp-
kommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag,
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Férvarv

Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett rorelse-
eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet
avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer
som krévs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga frvirv
ar rorelseforvarv.

Samtliga John Mattsons forvarv av dotterforetag har klassificer-
ats som tillgangsforvarv da forvarvet avser forvaltningsfastigheter.
Vid tillgdngsforvarv fordelas forvarvspriset inklusive forvarvskost-
nader pa de enskilda forvarvade tillgangarna och skulderna baserat
pa deras verkliga virden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt
redovisas inte pa de initiala temporira skillnaderna. Full uppskju-
ten skatt redovisas pa temporéra skillnader som uppkommer efter
forvarvet. Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid nast-
kommande bokslutsdag till verkligt vérde, vilket kan avvika fran
anskaffningsvardet.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som Gverensstimmer med
den interna rapportering som lamnas till den Hogste Verkstillande
Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstéllande Beslutsfattaren ar
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den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedomning
av rorelsesegmentens resultat. I koncernen har denna funktion
identifierats som verkstéllande direktoren. Ett rorelsesegment ar
en del av koncernen som bedriver verksambhet fran vilken den kan
generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det finns
fristaende finansiell information tillgdnglig. John Mattson foljer
upp verksamheten som en enhet vars resultat i sin helhet rapporte-
ras till och utvérderas av den hogste verkstéllande beslutsfattaren.
Koncernen rapporterar darfor endast ett segment.

Intékter

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering
av hyrorna sker linjért sé att endast den del av hyrorna som bel6per
pa perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintéikter har i
forekommande fall reducerats med vardet avlamnade hyresrabatter.
I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden.
Erlagda erséttningar fran hyresgéster i ssmband med fortida avflytt-
ning redovisas som intikt i samband med att avtalsférhallandet med
hyresgédsten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt
sker vid avflyttning.

Hyresintakterna omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive
indexupprakning, tillaggsdebitering for investeringar och fastig-
hetsskatt samt tilliggsdebitering i form av extratjanster sa som
varme, el, vatten, sopor och snorojning med mera. John Mattson har
analyserat detta for att faststilla om bolaget agerar huvudman eller
agent for dessa tjanster och kommit fram till att koncernen i sin roll
som fastighetsdgare i huvudsak agerar huvudman och att eventuella
serviceintakter inkluderade i faktureringen ar ovasentliga.

Leasingavtal

Koncernen dr leasegivare avseende hyresavtal for lokaler och bosta-
der samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen redovisas som opera-
tionell leasing vilket innebér att de intaktsfors lopande. Fastigheter
som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter.
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Alla leasingavtal med nagra undantag redovisas i balansriakningen
som nyttjanderétter. Den redovisade nyttjanderattstillgdngen har
asatts samma virde som den redovisade leasingskulden. John
Mattson har i egenskap av leasetagare identifierat tomtrattsavtal
som den enskilt mest vasentliga posten. Tomtratter beaktas enligt
IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt virde och
kommer inte att skrivas av. Virdet pa nyttjanderéattstillgangen
kvarstar till nasta omférhandling av respektive tomtrattsavgild.
Koncernen &r dven leasetagare avseende ett fatal leasingavtal
géllande kontorsmaskiner dir samtliga underliggande tillgdngar
klassificerats vara av lagt varde. De leasingavgifter som harror fran
dessa leasingavtal redovisas som en kostnad linjart over leasing-
perioden. Kostnader for tomtrattsavgilder redovisas i sin helhet
som en finansiell kostnad.

Central administration

Till central administration klassificeras kostnader pa koncerné-
vergripande niva som inte dr direkt hénforbara till fastighetsfor-
valtningen, sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling,
fastighetsutveckling och finansiering.

Erséttningar till anstéllda
Ersattningar till anstéllda utgors av 16ner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra erséittningar samt pensioner.

For tjinsteman i Sverige tryggas ITP 2-planens forméansbestdmda
pensionsataganden genom forsékring i Alecta. For rdkenskapsaret
2021 har koncernen inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planen vilket medfort att det
inte varit mojlig att redovisa planen som en formansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2 redovisas darfor som en avgiftsbestdmd plan.

For de avgiftsbestimda pensionsplanerna betalar foretaget fasta
avgifter till en separat juridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt
atagande gentemot den anstillde. Avgiftsbestimda pensionsplaner
redovisas som en kostnad i den period som erlagda premier ar
hanforbara till.

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas
med tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar
under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av
fordran eller skulden. Finansiella intdkter och kostnader redovisas
i den period till vilken de hanfor sig.
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Skatter

Arets skatt bestir av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrikningen utom da den underliggande transak-
tionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da
den tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa motsvarande sétt.

Aktuell skatt dr den skatt som berdknas pa det skattepliktiga
resultatet for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran
det redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skatte-
pliktiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt dr skatt som ska
betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuellt justerat med
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade
och skatteméissiga varden pa tillgangar och skulder. Forandring av
den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas
som en kostnad eller intékt i resultatrakningen utom nar skatten ar
hénforlig till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill siga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvéarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskost-
nader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfast-
igheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa
avkastningsbaserade varderingar enligt kassaflédesmodellen vilket
innebdr att framtida kassafloden som fastigheten forvantas generera
prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde.

For mer information av vardering av John Mattson forvaltnings-
fastigheter, se Not 13 Forvaltningsfastigheter.

Orealiserade vardeforandringar redovisas i Rapport 6ver total-
resultat pa raden vardeforandring forvaltningsfastigheter. Den
orealiserade vardeforandringen berdknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfort med varderingen vid periodens borjan alter-
nativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden
med hénsyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras ndr det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar férknippade med utgiften kommer att erhallas
av koncernen och darmed ar varderingsh6jande, samt att utgiften
kan faststillas med tillférlitlighet. Ovriga underhéllskostnader
samt reparationer resultatférs I6pande i den period de uppstar.
Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras aven rantekostnad
under produktionstiden.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfast-
ighet endast nér en 4ndring i anvandningsomradet sker. En dndring
i anvandningsomradet sker nar fastigheten uppfyller eller upphor
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att uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis
for andringen i anvindningsomradet.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion, lagring
eller administrativa &ndamal. For fastigheter med blandad anvénd-
ning, da en del av fastigheten innehas i syfte att generera hyresin-
komster eller viardestegring och en annan del anvands i rérelsen gor
John Mattson en bedémning om delarna kan séljas var for sig. Om
sa dr fallet delas fastigheten upp i en forvaltningsfastighet och en
rorelsefastighet. Om delarna inte bedoms kunna siljas var for sig
klassificerar John Mattson fastigheten som en forvaltningsfastighet
om den del som anvénds i rorelsen uppgar till hogst 20 procent av
den totala fastigheten, annars klassificeras hela fastigheten som en
rorelsefastighet. John Mattsons fastighetsbestdnd &r i sin helhet
klassificerat som forvaltningsfastigheter.

Laneutgifter

I koncernredovisningen aktiverar John Mattson lanekostnader vid
storre om- och tillbyggnationer till den del de har uppkommit under
byggnationstiden. I 6vriga fall redovisas lanekostnaden i den period
de uppstar.

Materiella anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar inkopspriset samt
utgifter direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats
och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.
Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrik-
ningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekono-
miska fordelar vantas fran anvindning eller utrangering/avyttring
av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan for-
sdljningspriset och tillgangens redovisade viarde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig
rorelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknip-
pade med tillgangen kommer att komma koncernen till del och
anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Reparationer kostnadsfors lopande.
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Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beriknade nyttjandeperiod.

De berdknade nyttjandeperioderna ar:

Maskiner och inventarier 3-5ar
Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder

omprovas vid varje ars slut.

Nedskrivning avicke finansiella tillgdngar

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovi-
sade virde overstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet
ar det hogre av tillgangens verkliga viarde minskat med forséljnings-
kostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskriv-
ningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns
separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). Da
nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet
(grupp av enheter) fordelas nedskrivningsbeloppet. Darefter gors en
proportionell nedskrivning av 6vriga tillgdngar som ingar i enheten
(gruppen av enheter).

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om atervinningsvardet
bedoms verstiga redovisat virde. Aterforing sker dock inte med ett
belopp som ér storre dn att det redovisade vardet uppgar till vad det
hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld i ett annat
foretag. Redovisningen sker olika beroende pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgangar och skulder redovisas niar koncernen blir
en part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner
med finansiella tillgangar redovisas pa affirsdagen, som ar den dag
da koncernen forbinder sig att forvirva eller avyttra tillgdngarna.
Kundfordringar redovisas nar fakturor har skickats och foretaget har
presterat enligt 6verenskommelse. Skulder redovisas ndr motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala. En
finansiell tillgang tas bort fran balansriakningen (helt eller delvis)
ndr rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar
koncernen inte ldngre har kontroll éver den. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nér forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. En finansiell tillgang
och en finansiell skuld nettoredovisas i balansrdkningen nir det
foreligger en legal rétt att kvitta de redovisade beloppen och avsikten
ar att antingen reglera nettot eller att realisera tillgangen samti-
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digt som skulden regleras. Vinster och forluster fran borttagande
ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och virdering

Finansiella tillgéngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som ar
skuldinstrument baseras pa koncernens affairsmodell for forvaltning
av tillgangen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.
Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassa-
floden som endast dr betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestaende kapitalbeloppet. De finansiella tillgdngarnas kassafloden
ar endast ranta och utestaende kapitalbelopp. Finansiella tillgangar
som ar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas ini-
tialt till verkligt virde med tillagg av transaktionskostnader. Efter
det forsta redovisningstillfédllet varderas tillgdngarna enligt effek-
tivrantemetoden. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de
till upplupet anskaffningsvarde med tilldimpning av effektivrante-
metoden.

Derivat
Derivat redovisas till verkligt viarde och fordndringen redovisas i
resultatrakningen. Ingen sakringsredovisning tillampas.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforlus-
ter. Harutover omfattar nedskrivningen dven leasingfordringar och
avtalstillgangar som inte vérderas till verkligt varde via resultatet.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande
och en forlustreservering gors nér det finns en exponering for kre-
ditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfillet for en tillgang eller
fordran. Forviantade kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla
underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller for den férvantade aterstaende
l16ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvan-

NOTER 63

tade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for fordringar, avtalstillgangar
och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, for fordrans eller tillgangens forviantade aterstaende 16p-
tid. For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per
varje balansdag, redovisas en forlustreserv fér de nastkommande
12 manaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av
kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet redovisas en forlustre-
serv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For tillgangar som
bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt fér forvantade
kreditforluster for den aterstaende I6ptiden (stadie 3). For kreditfor-
samrade tillgangar och fordringar baseras berdakningen av rantein-
takterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering,
till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Viérderingen av forvintade kreditforluster baseras pa olika
metoder for olika kreditriskexponeringar. Metoden f6r kundford-
ringar och avtalstillgangar baseras pa historisk kreditforlustprocent
kombinerat med framatblickande faktorer. Ovriga fodringar och
tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas till av produkten
av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. For kreditforsamrade tillgdngar
och fordringar gors en individuell bedomning déar hiansyn tas till
historisk, aktuell och framéatblickande information. Varderingen av
forvantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplu-
pet anskaffningsvérde, d.v.s. netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgiangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunk-
ten understigande tre manader.

Avséttningar

En avsittning redovisas i balansrakningen nér bolaget har en befint-
lig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad
héndelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nédr i tiden
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betalning sker ar vasentlig, berdknas avsittningar genom diskon-
tering av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade
med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och
det skattemdssiga vardet som anvands vid berdkning av skatte-
pliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade
balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for
skattepliktiga temporéra skillnader och uppskjutna skattefordringar
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det
ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta redo-
visningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvarv,
redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berak-
nas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats balansdagen
och som forvantas gélla nar den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Kassafléde

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Detta
innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader som hanfors
till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Not 2. Upplysning om kommande
standarder

De nya och dndrade standarder som trader i kraft 1 januari 2022 eller
senare bedoms inte ha ndgon paverkan pa John Mattsons finansiella
rapporter.
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Not 3. Vasentliga uppskattningar och
bedémningar

Vid upprittandet av de finansiella rapporterna maste foretags-
ledningen och styrelsen gora vissa bedomningar och antaganden
som paverkar det redovisade virdet av tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad information
i Ovrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
bedomningar om andra férutsédttningar uppkommer. Nedan beskrivs
de bedomningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av fore-
tagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kdnslig for de bedomningar och anta-
ganden som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastig-
heter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas mark-
nadsvarde. Vasentliga bedomningar har dirmed gjorts avseende
bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baseras
pa varderarnas erfarenhetsméssiga bedomningar av marknadens
forrantningskrav pa jaimforbara fastigheter. Bedomningar av kas-
saflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar
baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamfor-
bara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det
faktiska behov som foreligger.

For mer information om indata och bedomningar vid vardering
av forvaltningsfastigheter, se not 13 Forvaltningsfastigheter.

Koncernen virderar forvintade kreditforluster for finansiella
tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvirde, inklusive
kundfordringar, leasingfordringar och avtalstillgangar. Férvantade
kreditforluster utgér en bedomning som aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsviktat utfall baserat pa rimliga och verifierbara prog-
noser. Koncernen har under aret gjort en analys avseende forlus-
treservering for likvida medel. Med tanke pa den korta loptiden och
motpartens hoga kreditvardighet har forlustreserven for likvida
medel ansetts utgora en ovasentlig del. Koncernen bevakar 16pande
fordandrade marknadsvillkor som skulle dndra nuvarande bedom-
ning. Mer information finns i avsnittet “Kreditrisk” i Not 20.

Vid forvarv av foretag gors en bedomning av om forvarvet ska
Kklassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsfor-
varv foreligger om forvérvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva forvalt-
ningsverksamheten. Ovriga forvirv ér rorelseférvirv. Vid fastig-
hetstransaktioner gors ocksa en bedomning av niar vergangen av
risker och formaner sker. Denna bedomning ar vagledande for nar
transaktionen ska redovisas. Foretagsledningen bedomer vid varje
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enskilt forvarv eller forsiljning om transaktionen ska redovisas
som ett rorelse- eller tillgangsforvarv samt nér den ska redovisas.
En annan bedomningsfraga i redovisningen beror varderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Avseende
uppskjuten skatt redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforlig till tillgangsfor-
varv. Vid véardering av underskottsavdrag gors en bedomning av
mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Not 4. Hyresintékter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Hyresintékter 2021 2020
Bostader 329,2 2513
Lokaler, garage 75,4 41,1
Ovrigaintakter 3,3 1,6

Hyresintikter enligt resultatrikning 407,9 294,0

Forfallostrukturen avseende samtliga hyreskontrakt som avser ej
uppsédgningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen
nedan.

Avtalade framtida hyresintékter avseende 2021-01-01- 2020-01-01-

kommersiella lokaler 2021-12-31 2020-12-31
Avtalade hyresintdkterinom 1 &r 48,4 33,4
Avtalade hyresintikter mellan

loch5ar 128,0 71,5
Avtalade hyresintikter senare

anbar 30,2 6,1
Summa lokaler 206,6 111,0
Avtalade framtida hyresintéikter bostider och parkering 1) 2021 2020
Bostader 88,0 68,7
Parkering 21,0 2,5
Summa bostédder och parkering 109,0 71,2

1) Beloppen i tabellen ovan avser 3 manaders avtalad hyra, da kontrakt avseende
bostéader och parkeringar normalt har 3 manaders uppségningstid.
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NOTER 65

. o o
Hyresintskter, Mkr 2001200 Not 5. Kostnaderférdelade pa kostnadsslag
Lidingé 284,7 2649
Norrort 52,0 26,7
: Driftskostnader 2021 2020 Fastighetskostnader, Mkr 2021 2020
City/Bromma 33,6 2,4 - —
Sderort/Nacka 37.7 B Taxe.bundna fjrlftkostnader 40,8 22,4 Lidingd 96,9 67,2
Summa hyresintakter 407.9 294,0 Iiashghetsskotsel 13,3 11,4 Norrort 35,6 18,4
Ovrigt 43,7 29,9 City/Bromma 11,3 12,3
Kr/kvmD 2021 2020 Summa 97,7 63,7 Séderort/Nacka 14,2 0,1
Lidingd 1651 1662 Fastighetsadministration Summa fastighetskostnader 158,0 98,0
Norrort 1277 966 Personalkostnader 14,5 7,3
City/Bromma 1953 1111 Kontorsanslutna kostnader 5,2 4,1
Séderort/Nacka 1921 735 Ovrigt 79 5,7
Totalt 1658 1440 Summa 27,7 17,1
1 Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens Central administration
utgang, varvid forvirvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppriknats
Gl Arstakt. Personalkostnader 31,0 19,8
Ré&dgivning 4.4 2,2
Revisionskostnader 1,7 1,3
Ovriga kostnader 19,7 18,4
Summa 56,8 41,7
Lidingd Norrort City/Bromma Séderort/Nacka Totalt
Kr/kvm1 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Driftskostnader 361 317 512 442 325 15 367 - 389 330
Underhall 79 68 177 33 156 23 133 - 120 61
Fastighetsskatt 26 25 34 24 43 26 48 - 33 25
Fastighetsadministration 97 78 97 95 90 12 91 - 95 79
Totalt 562 488 820 594 614 75 639 - 637 495

D Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson 4gde vid periodens utgéng, varvid forvirvade fastigheter och
fardigstéllda projekt har uppréknats till arstakt.

Not 6. Arvode till revisor

Ernst & Young AB 2021 2020
Revisionsuppdraget 1,7 1,3
Annan revisionsverksamhet - -
Skatterddgivning - -
évriga tjanster 0,1 0,5
Summa 1,9 1,8
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Not 7. Anstéllda och personalkostnader

ring till 172 procent (148). Pensionsplanen ITP2 som tryggas genom
en forsakring i Alecta redovisas som en avgiftsbestamd plan. Premien

NOTER 66

kostnaden for avgiftsbestimda pensioner till 9,4 (4,2) mkr, varav 4,8
Mkr avser en skuldford pensionsforpliktelse till verkstéllande direktor

2021 2020 for den formansbestamda alders- och familjepensionen drindividuellt ~ kopplat till ett avtal om direktpension vars férutsdttningar uppnatts
Mede'a“:ﬂ Varav Mede'a“;ﬂ Varav beriknad och 4r bland annat beroende av Ion, tidigare intjanad pen-  under 2021.
ta in, % tal an, % g O o o ®q . g
—_— _— g 2L sion och foérvantad aterstadende tjdnstgoringstid. Under 2021 uppgick
Moderféretaget 6 33 6 31
Dotterféretagen 39 40 24 31
. Grundlén,
Totaltikoncernen 45 39 30 31 2021 styrelsearvode  Rérligersittning  Pensionskostnad ~ Ovrig ersittning Summa
Styrelseordférande
2021 2020 :
. Johan Ljungberg 0,4 - - - 0,4
Kénsférdelning,
styrelse och ledande Antal pd Varav Antal pd Varav Styrelseledamot
befattningshavare balansdagen mén, % balansdagen mién, %
Ingela Lindh 0,1 - - - 0,1
Styrelseledaméter 5 60 4 75 Hakan Blixt 0.2 N - - 09
Verkstéllande . ' ’
direktard 1 _ 1 _ Christer Olofsson 0,2 - - - 0,2
Ovrigaledande Ulrika Danielsson 0,2 - - - 0,2
befattningshavare 5 33 5] 33 Verkstallande direktér
Totaltikoncernen 11 45 10 49 SivMalmgren 24 0.4 58 - 87
1 Siv Malmgren kvarstod som vd till och med 9 januari 2022. Per Nilsson P .
tilltriidde som vd 10 januari 2022. Ovriga ledande befattningshavare (4 st) 6,1 11 2,2 - 9,4
Summa 9,7 15 8,0 - 19,2
2021 2020
Styrelse, vd och dvriga ledande befattningshavare Grundlén, .
" o 2020 styrelsearvode  Rérligersittning Pensionskostnad  Ovrig erséttning Summa
Léner och andra ersattningar -11,2 -10,7
Sociala avgifter -7,7 -1,3 ShislEsoione
(varav pensionskostnader) -8,0 -3,3 Johan Ljungberg 03 - - - 03
Summa -18,9 -18,0 Styrelseledamot
Ovriga anstillda Anna San'der 0,2 - _ _ 0.2
Léner och andra erséttningar -18,9 -11,5 Hak.an Bkt 02 = . - 02
Sociala avgifter -13,9 4.4 Ch.nster 9'01(550“ 0,2 - - = 0,2
(varav pensionskostnader) -1,4 -0,9 Ulrika Danielsson 0,2 - - - 0,2
Summa 328 15,9 Anders Nylander 0,1 - - - 0,1
Totaltikoncernen -51,7 -33,9 Verkstéllande direktor
Siv Malmgren 2,2 0,4 1,0 - 3,6
Anstillda tjinstemin tryggas genom ITP1 planens avgiftsbestimda  Ovrigaledande befattningshavare (4 st) 6,3 0.7 2,3 = 9,3
pensionsplan. Nagra tjanstemén tryggas genom ITP2 planens formans- ~ Summa 9,6 1,1 3,3 = 14,0

bestdamda pensionsplan. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR10 Redovisning av pensionsplanen ITP2 som finan-
sieras genom forsakring i Alecta, ar detta en formansbestimd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2021 har bolaget inte
haft tillgang till information for att kunna redovisa sin proportionella
andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader
vilket medfort att planen inte varit mojlig att redovisa som en forméns-
bestamd plan. Vid utgangen av 2021 uppgick Alectas 6verskott métt
som den kollektiva konsolideringsnivan for formansbestamd forsak-
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Erséttningar och villkor fr ledande befattningshavare

Erséttning och formaner till koncernledning bereds av ersattings-

utskottet och beslutas av styrelsen. Ersittningen bestar dels av en

grundlon, dels av en rorlig ersittning enligt ett incitamentsprogram.
Erséttning till verkstillande direktoren och andra ledande befatt-

ningshavare utgors av grundlon, rorlig ersattning, pensionsférmaner

samt 6vriga formaner som bilforman. Med andra ledande befatt-
ningshavare avses de personer som tillsammans med verkstéllande
direktoren utgdér koncernledningen. Ytterligare information om
ersdttningar och villkor for ledande befattningshavare lamnas i
ersittningsrapporten pa Bolagets hemsida, johnmattson.se.
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Not 8. Nyttjanderittsgangar och
leasingskuld

Koncernens tomtrattsavtal utgor de vasentligaste leasingavtalen
déar John Mattson &r leasetagare. Koncernen ar dven leasetagare
avseende ett fatal leasingavtal gdllande kontorsmaskiner dar samt-
liga underliggande tillgangar klassificerats vara av lagt virde. Arets
leasingavgifter for dessa avtal uppgar till 2,4 (1,7) Mkr. Tomtréatts-
avtalen upptas till ett berdknat nuvarde av framtida avgélder. Vid
nuvardesberdkningen anviands en genomsnittlig diskonteringsranta
om 3,00 — 3,25 procent. Den 31 december uppgick det totala berak-
nade vardet pa nyttjanderittstillgangarna och skulden till 332,8 Mkr
(46,6). Det berdknade vardet pa nyttjanderéttstillgangarna och skul-
den for de under aret forvarvade fastigheterna i Hefab och Efib samt
Haggvik och Tureberg uppgar till 286,2 MKkr.

Arets tomtrattsavgilder 2021 2020
Férfallotidpunkt 1 &r 0,6 -
Forfallotidpunkt 2-5 &r 3,5 0,6
Férfallotidpunkt efter 5 &r 41 0,3
Summa 8,2 0,9
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Not 9. Finansiella kostnader

NOTER 67

Not 11. Skatt

Skatt i resultatrékning
2021 2020

Tomtrattsavgald 4.4 -0,9 Aktuell skatt 2021 2020
Réntekostnader externa kreditgivare -83,6 -58,1 Aktuell skatt pé arets resultat -3,0 -1,8
Ovriga finansiella kostnader -2,1 -0,7 Justeringar avseende tidigare &r - -
Summa -90,0 -59,6 -3,0 -18
Réntesatsen som anvants for de lanekostnader som skall aktiveras ar Uppskjuten skatt
den vigda genomsnittliga rdntan som géller for féretagets allmdnna  yppskjuten skatt avseende temporira skillnader, enligt
upplaning under ridkenskapsaret, 1,35 procent (1,47). gallande skattesats -370,3  -1353

Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag, enligt géllande

skattesats 13,5 2,9

o . .
Not 10. Resultatandelarintressebolag Omvardering skattesats 0.0 5,0
-357,0 -127,5

I samband med forvarvet av Hefab och Efib uppgick John Mattsons  Redovisad skatti resultatrikningen -359,9 -129,2

dgarandel till nivaer som innebar att innehavet redovisades som
”Andelar i intresseféretag” under perioden 6 juli 2021 — 31 augusti
2021. Den resultatandel som belopte pa dgandet under denna
period uppgick till 2,2 Mkr vilket redovisas i resultatrakningen
som “Resultatandelar fran intressebolag.

Ingen skatt har redovisats direkt mot eget kapital och koncernen
har inga skatteposter som redovisas i ovrigt totalresultat.

Effektiv skatt

Avstidmning av effektiv skattesats 2021 2020
Resultat fére skatt 1692,3 608,1
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget 20,6 % -348,6 -130,1
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 0,2 0,2
Ej avdragsqilla réntekostnader -10,5 -9,7
Ej avdragsqilla kostnader -0,7 -0,2
Omvérdering av skattesats till 20,6 % - 5,0
Skatt hanférligt till tidigare perioder - -
Ovrigt -0,2 5,7
Redovisad skatt -359,9 -129,2
Effektiv skattesats 21,3% 21,2%

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
I nedanstdende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporéra
skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran/ Uppskjuten skatteskuld 2021-12-31 2020-12-31

Underskottsavdrag 109,9 96,4
Derivat 52 15,1
Férvaltningsfastigheter -1335,7 -975,1
Obeskattade reserver -6,8 -15
Redovisat virde -1227,5 -865,1
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NOTER 68

Férvaltnings- Obeskattade Underskotts- cent (20,6), med avdrag fér den uppskjutna skatt som ar hanforligt
Bruttoférdndringar fastigheter reserver avdrag Derivat Summa till ti]]géngsférvﬁrv.
Ingdende redovisat virde 2021-01-01 -975,1 -1,5 96,4 15,1 -865,1
Redovisat: Nominell och bedémd uppskjuten skatteskuld
Arets férandring i resultatet enligt géllande skattesats -322,3 -0,1 13,5 -9,9 -318,9
A Verkli
Overtagetisamband med férvarv -38,3 -5,2 - - -43,5 Nominell skattesiruI;E
Omvérdering av skattesats - - - - - 2021-12-31 Underlag  skatteskuld fordran
Utgdende redovisat virde 2021-12-31 -1335,7 -6,8 109,9 5,2 -1227,5 Fastigheter -11658,0 -2401,5 -699,5
Derivat 25,2 5.2 4,8
Ingdende redovisat virde 2020-01-01 -843,6 -0,1 93,6 14,2 -735,9 Underskottsavdrag 5334 109.9 90,7
lu?edovisat: Obeskattade reserver -38,2 -7,9 -2,3
Arets forandring i resultatet enligt géllande skattesats -136,6 0,4 29 0,9 -132,4 Qe ~11137.7 2994 4 ~606,3
Overtagetisamband med frvarv . -18 = = -18 Fastigheter, tillgdngsférvary 1) 5179,1 1066,9 -
Omvérdering av skattesats 5,1 - -0,1 0,0 5,0 Totalt _5958,6 -1227,5 -606,3
Utgdende redovisat virde 2020-12-31 -975,1 -1,5 96,4 15,1 -865,1 Enligt balansrakningen -1297.5
Samtliga skattemdssiga underskottsavdrag har redovisats i balans- Verklig
Rk g Nominell skatteskuld/
rakmflge.n som uppskjuten skattefordran. Totala underskottsavdrag TS Underlag  skatteskold fordran
uppgar till 533,4 Mkr (468,0 Mkr).
2021 2020 Fastigheter -6076,6 -1251,8 -364,6
Underlag Underlag Derivat 73,2 15,1 13,9
Underlag uppskjuten Underlag  uppskjuten Underskottsavdrag 468,0 96,4 79,6
Skatteberikning i koncernen aktuell skatt skatt aktuell skatt skatt
e I I 031 o Obeskattade reserver -7,2 -1,5 -0,4
. t : t t ’ ’
S:r:' m“"gfrtesuda | Summa -5542,6  -1141,8 -271,6
EREMEERE U eI Fastigheter, tillgangsférvary D 13433 276,7
avskrivningar -59,7 59,7 -41,0 41,0
Totalt -4199,3 -865,1 -271,6
ny- och ombyggnationer -151,2 151,2 -79,0 79,0 " "
.. Enligt balansrékningen -865,1
Ovriga skattemassiga justeringar 55,9 1,0 20,0 -1,2
Skattepliktigt férvaltningsresultat -51,8 211,8 5,3 118,7 D B"eloppj tabellen ovan ?vse'en{l'e lfflstig}leter, tillgéngsf&%}"{ﬁrv avser den tempo—
réra skillnad som foreldg vid forvarvstidpunkten och dérigenom inte redovisas
Viardefdrandringar fastigheter 0,9 15382 = 517,7 som uppskjuten skatt.
Véardeférandringar derivat - 48,0 - -4,3 . . . .
Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende Koncernens fastigheter
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -50,9 1798,0 -5,3 632,1 har antagits till 6 procent baserat pé en diskonteringsrinta om
Underskottsavdrag, ingdende balans -468,0 468,0 -454,4 454,4 3 procent. Denna bedomning har gjorts mot bakgrund av gillande
e 5334 5334 468,0 _468,0 skattelagstiftning, som innebdr att fastigheter kan sdljas via aktie-
Skattepliktigt resultat 145 17326 8.2 618,5 bola&g ut:jm s}.{attekon§ekvenser. Bakomhggande antaganden 1'denr1a
bedomning ar att fastigheterna avyttras lopande under en period om
Skatt pé drets resultat 3.0 3569 -18 -1275 50 ar dir 90 procent av fastigheterna siljs via avyttringar av bolag
Skatt enligt resultatrékningen -3,0 -356,9 -1,8 -127,5 och 10 procent av avyttringarna gors genom direkta fastighetsover-

Aktuell skatt uppgick under perioden till —3,0 Mkr (—1,8). Upp-
skjuten skatt uppgick till —356,9 Mkr (—127,5) och har i huvudsak
paverkats av orealiserade vardefordndringar pa fastigheter och
derivat om netto —326,9 Mkr (-105,8).

Skattereglerna innebar vissa begransningar gillande den skatte-
massiga avdragsratten for rantekostnader. I 6vriga skattemassiga
justeringar ingar ej avdragsgilla rintekostnader om 51,0 MKkr (45,4),
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vars skattevirde ej aktiverats. Koncernens ansamlade skattemassiga
underskott berdknas till 533,4 MKkr (468,0), vilka utgér underlag for
koncernens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatteskuld avser
framst tempordara skillnader mellan verkligt virde och skattemassigt
restvirde avseende fastigheter. Fastigheternas verkliga virde over-
stiger dess skattemassiga varde med 11 658,0 Mkr (6 076,6). Som
uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 20,6 pro-

latelser. Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedomts till
5,5 procent. For underskottsavdrag och derivat har den bedomda
verkliga skatteskulden berdknats pa en diskonteringsrénta om 3 pro-
cent dar underskottsavdragen bedoms komma att realiseras under
en 10-arsperiod och derivaten realiseras under en 8-arsperiod. Detta
innebér att bedomd verklig skatt for underskottsavdrag uppgar till
17 procent och for derivat till 19 procent.


https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fcorporate.johnmattson.se%2Farsredovisning-2021-print%2F&amp;data=04%7C01%7Cjessica.carenfelt%40halvarsson.se%7C0ed0f7588c224d89234308da0ff61f95%7Cfb53b3210b6b4824bea7c78b32a04923%7C0%7C0%7C637839847059269517%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000&amp;sdata=Gy0J1sBzOauIKht2WGfP%2FUCqptH6D%2B5SIo0SlNmOVKk%3D&amp;reserved=0

Not 12. Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 2021-12-31 2020-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 15,7 12,1
C)vertagna maskiner och inventarier via férvarv 1,9 -
Inkdp under aret 7,1 6,4
Férsaljningar och utrangeringar -0,8 -2,8
Utgdende anskaffningsvirde 24,0 15,7
Ingdende ackumulerade avskrivningar -9,5 -10,1
Overtagna avskrivningar via férvarv -1,9 -
Arets avskrivningar -3,6 -1,7
Férsaljningar och utrangeringar 0,5 2,4
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14,6 -9,5
Utgdende redovisat virde 9,4 6,2

Not 13. Férvaltningsfastigheter

Samtliga av koncernens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintékter och vardestegring och klassificeras darmed som for-
valtningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde, dvs ett bedomt marknadsvirde, pa balansdagen. For att
faststilla verkligt varde gors en bedomning av marknadsvéardet for
varje enskilt objekt. Vardering har utforts av extern varderare for
majoriteten av fastigheter, denna vardering utgoér 97 procent av
det totala fastighetsvardet. Cushman & Wakefield har anlitats som
extern virderare for de tva redovisade aren. Fastighetsbestandet
varderas enligt varderingshierarki 3 vilket innebar att de indata som
anvands i varderingarna inte dr observerbara.

Varderingar ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilken baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsfor-
maga. Metoden innebér en analys av forvantade framtida betal-
ningsstrommar som en forvaltning av fastigheten antas generera. I
kassaflodeskalkylen gors en nuvardesberdkning av de betalnings-
strommar som fastighetsinnehavet ger upphov till. Varje antagande
om en fastighet bedoms individuellt utifran den kunskap som finns
tillgdnglig betriffande fastigheten samt de externa virderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbedomningar.

Kalkylerna har normalt upprattats med en kalkylperiod om 10
ar. For bedomning av restvardet vid utgangen av kalkylperioden har
aven driftnettot for ar 2032 berdknats. Ett par av varderingsobjekten
utgor nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15
ar fran fardigstillandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden for-
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langts for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets framtida
intjainingsférmaga har, utdver inflationsantagande om 2,0 procent,
hansyn tagits till eventuella férdndringar i hyresnivaer, uthyrnings-
grader och fastighetskostnader. Avkastningskraven ar individuella
per fastighet beroende pa analys av genomforda transaktioner och
fastigheternas marknadsposition.

Féréndring fastighetsvirde 2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsvirde vid periodens bérjan 7957,9 6365,2
+Foérvéry 6143,8 857,7
+Investeringar i nybyggnation 95,9 33,4
+Investeringariuppgraderingar 116,3 127,1
+QOvriga investeringar i befintliga fastigheter 42,4 56,9
+/- Orealiserade vardeférandringar 1538,2 517,7
Fastighetsvérde vid periodens slut 15894,5 7957,9

Specifikation av orealiserade virdefériandringar 2021-12-31 2020-12-31

Driftnettoférandring 125,5 19,9
Pagéende projekt/byggratter 152,4 79,4
Avkastningskrav 986,0 385,7
Férvarvade fastigheter 274,2 32,6
Totalt 1538,2 517,7

Den orealiserade vardeférandringen pa forvaltningsfastigheter som
innehas per balansdagen uppgick den 31 december 2021 till 1 539,0
Mkr (517,7). Arets forindringar avseende detta redovisas i resul-
tatrdkningen pa raden "Vardefordandringar forvaltningsfastigheter

2021-12-31 2020-12-31

6833,3 4042,1
4236,5 1881,3

Taxeringsvérde férvaltningsfastigheter

Skatteméssigt restvérde

Vérderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

— Drift- och underhallsutbetalningar
= Driftoverskott

— Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar

Hyresinbetalningarna har beréknats utifran befintliga hyresavtal
fram till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedomning
gjorts av marknadsmassiga villkor betraffande hyresniva och index-
klausuler. De lokalhyreskontrakt som beddms ha marknadsmaéssiga
villkor har lagts till grund for virdebedomningen under hela kalkyl-

NOTER 69

perioden, dvs. de har antagits bli forlangda pa oférandrade villkor
efter utgdngen av nuvarande kontraktsperiod. For 6vriga kontrakt
har en hyresjustering till den idag beddmda marknadsmassiga hyres-
nivan forutsatts komma att ske.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Bedomningen av utbetalningar for drift, administration och under-
hall har gjorts med utgangspunkt i historiskt utfall. Den externa
bedémningen baseras ocksa pa statistik samt erfarenheter avseende
jamforbara objekt. Bedomningen har skett med hansyn till fastig-
heternas anvindning, alder och underhallsstatus. Utbetalningarna
for drift, administration och underhall bedoms komma att 6ka i
takt med den antagna inflationen.

Investeringsbehov
John Mattson informerar den externa varderaren om pagaende och
planerade investeringar.

2021-12-31 2020-12-31

Kalkylperiod, antal &r 10-15 10-15
Arliginflation, % 2,0 2,0

Viérderingsantaganden

Kalkylranta, % 3,7-7,5 4,2-8,2
Direktavkastningskrav restvérde, %
Bostader, % 1,7-3,8 2,3-4,0
Kommersiellt, % 2,7-5,5 5,4-6,3
L&ngsiktig vakansgrad, %
Bostader, % 0,0-4,8 0,0-3,4
Kommersiellt, % 0,5-5,7 1,9-4,0

Kalkylrénta

Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore
skatt. Rantekravet dr baserat pa erfarenhetsmassiga bedomningar av
marknadens forrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkylrantan
anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Restvirde

Restvardet utgors av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut minskat med eventuell aterstaende kapitalskuld. Mark-
nadsvardet ar i princip baserat pa fastighetens avkastningsformaga
och vardeutveckling efter kalkylperiodens slut och har bedomts
utifran det prognostiserade driftnettot for det forsta aret efter kal-
kylperiodens utgang.
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K&nslighetsanalys, verkligt virde Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Marknadshyra +/-1% 2144 110,8
Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm 693,2 377,8
Langsiktig vakansgrad +/-2% 428,7 221,6
Avkastningskrav, exit -0,1% 647,3 287,8
Avkastningskrav, exit +0,1% -596,7 -267,3

Det finns ingen begransning i réitten att séilja nagon forvaltnings-
fastighet eller att disponera hyresintidkterna och erséttning vid
avyttring.

Kvarvarande avtalade investeringsférpliktelser

Kontrakts- Utfallt.o.m Kvarfr.o.m

Projekt summa 2021-12-31 2022-01-01 Kommentar
10500 Vilunda 135000 83842 51158

10100 Kappala Bestéllda upp-
totaluppgradering 4210 graderingar
10025 Larsberg Bestéllda upp-
totaluppgradering 3231 graderingar
Gengasen 239700 11022 228678

Summa 287277

Samtliga belopp i tkr exkl moms.

Se not 25 for information om anlaggningstillgangar som stélls som
sakerhet.
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Not 14. Finansiellainstrument

Vérdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2021-12-31
Hyresfordringar, leverantorsskulder och liknande balansposter har
maximalt en 16ptid pa 6 manader. Dessa redovisas darfor till upplu-
pet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfor
det verkliga vardet bedoms Overensstimma med redovisat varde.

Langfristiga rantebarande skulder l6per i huvudsak med kort
rantebindning varfor verkligt virde inte avviker nimnvért fran
nominella varden.

Detta innebar att redovisat upplupet anskaffningsvarde stimmer
val 6verens med verkligt varde.

Véardering till verkligt viarde

De finansiella instrument som redovisas till verkligt virde avser
derivatinstrument samt verkligt virde pa finansiella anlaggningstill-
gangar i form av kapitalforsakringar. Dessa varderingar till verkligt
varde gors utifran vérdering i niva 2 enligt IFRS 13.

Not 15. Likvida medel

2021-12-31 2020-12-31
Kassa och bank 227,5 6,0
Redovisat virde 227,5 6,0

NOTER 70
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Not 16. Koncernféretag

Moderforetagets, John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.),
innehav i direkta och indirekta dotterforetag som omfattas av kon-
cernredovisningen framgar av nedanstiaende tabell:

Bolagets aktie noterades pa Nasdaq, Mid Cap 5 juni 2019.
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NOTER 71

Féretag Huvudsaklig aktivitet 2021-12-31 2020-12-31
John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.) Koncernens moderféretag Moderféretag ~ Moderféretag
John Mattson Fastighets AB Uthyrning och férvaltning 100% 100%
John Mattson Tomt AB Vilande bolag Indirekt helagt  Indirekt heldgt
John Mattson Projekt AB Vilande bolag Indirekt heldgt  Indirekt heldgt
John Mattson Skolfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
John Mattson Butiksfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
John Mattson Parkering AB Uthyrning parkeringsplatser 100% 100%
John Mattson Dalénum AB Uthyrning bostader och komersiella lokaler 100% 100%
John Mattson Képpala AB Komplementér i kommanditbolag 100% 100%
John Mattson Juno Herkules KB Uthyrning bostéder och komersiella lokaler 0,1%b 0,1%D
John Mattson Sollentuna Holding AB Holdingbolag - 100%
John Mattson Rotebro och Rotsunda AB Uthyrning bostader och komersiella lokaler 100%

John Mattson Stockholm Holding AB Holdingbolag 100% -

Hjélpslaktaren 1 Fastighets AB

Uthyrning kommersiella lokaler

Indirekt helagt

Hjélpslaktaren 2 Fastighets AB Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt -
Hjélpslaktaren 8 Fastighets AB Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt -
John Mattson Sicklaén AB Komplementarikommanditbolag 100% -
John Mattson Sickladn KB Uthyrning kommersiella lokaler 100% -
John Mattson Vasby Holding Holdingbolag 100% -
John Mattson Vilunda AB Uthyrning bostader och komersiella lokaler 100% -
John Mattson Haggvik Tureberg Uthyrning bostader och komersiella lokaler 100% -
Hefab AB Uthyrning bostader och férvaltning 97% -
Efib AB Uthyrning bostader och komersiella lokaler 100% -
Héagerstens Enskilda Fastighetséag. Férv. 1 AB Uthyrning bostader och komersiella lokaler 100% -
Hefab Likriktaren 3 AB Holdingbolag 100% -
Hefab Likriktaren 4 AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% -
Héagerstens Enskilda Fastighetséag. Férv. 2 AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% -
Hefab Kv Algen 24 KB Holdingbolag 100% -
Orby Centrum Fastighets AB Uthyrning bostader och kommersiella lokaler 100% -
Hefab Johanneshov AB Projektutveckling 100% -
Hefab Skattsedeln AB Uthyrning av bostader 100% -
Hefab Hogdalen AB Uthyrning bostader och kommersiella lokaler 100% -
Hefab Ornsberg AB Uthyrning av bostader 100% -
Hagerstens Enskilda Fastighetsag. Férv. 3 AB Projektutveckling 100% -
Hefab Lilla Bantorget AB Holdingbolag 100% -
Hefab Lilla Katrineberg 4 AB Uthyrning bostader och kommersiella lokaler 100% -
Hagerstens Enskilda Fastighetsag. Parkering AB Uthyrning av kommersiella lokaler 100% -
Hefab Traneberg Fastighets AB Uthyrning av garage 100% -
Hefab Tollare AB Uthyrning av bostader 100% -
Hagerungen Fastighets AB Uthyrning bostader och kommersiella lokaler 100% -
H&gerungen Lilla Katrineberg 4 AB Vilande bolag 100% -
Efib Ulvsunda AB Uthyrning bostader och kommersiella lokaler 100% -
Efib Geografiboken AB Projekt bolag 100% -

1) John Mattson Fastighetsforetagen AB dr kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB och Sicklaén KB med en andel om 0,1 procent. Det heldgda dotter-

bolagen John Mattson Kiappala AB och John Mattson Sicklaén AB dr komplementérer med en andel om 99,9 procent.
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Not 17. Resultat per aktie

I samband med forvdrven av Hefab och Efib genomfordes tva
emissioner om totalt 408 Mkr motsvarande 2 694 795 aktier, vilka
registrerades den 16 juli respektive den 16 oktober. Emissionerna
genomfordes med stéd av bemyndigande fran arsstimman 22
april 2021. Per den 31 december 2021 omfattade det registrerade
aktiekapitalet 36 364 827 aktier (33 670 032) med ett kvotvarde pa
0,33 kr (0,33). Berakningen av resultat per aktie har baserats pa arets
resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare uppgaende till
1322,0 Mkr (478,8). Detta delas med det viagda genomsnittet antal
aktier vid tillfallet 34 600 537 aktier (33 670 032). Nagon utspadning
vid berdkning av resultat per aktie foreligger ej och ej heller nagot
innehav utan bestimmande inflytande i koncernen.

2021-12-31 2020-12-31
1322,0 478,8

Resultat per aktie fore och efter utspidning

Arets resultat tillika arets totalresultat

Genomsnittligt utestdende antal aktier fére

utspadningseffekt 34600537 33670032

Resultat per aktie fére och efter

utspidning (kr) 38,21 14,22

Not 18. Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2021 omfattade det registrerade aktiekapita-
let 36 364 827 stamaktier (33 670 032). Innehavare av stamaktier ar
berattigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet
berattigar till réstratt vid bolagsstamman med en rost per aktie. Alla
aktier har samma rétt till John Mattsons kvarvarande nettotillgangar.
Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for 6ver-
latelse. Inga aktier innehas av foretaget sjalv eller dess dotterforetag.
Aktiernas kvotvirde uppgar till 0,33 kr per aktie (0,33).

2021-12-31 2020-12-31
33670032 33670032

2694795 -
36364827 33670032

Antal utestdende aktier vid drets bérjan

Emissioner

Antal utestdende aktier vid arets slut
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Not 19. Uppléning

2021-12-31 2020-12-31

Langfristig

Skulder till kreditinstitut 6224.,6 2896,1
Redovisat virde 6224,6 2896,1
Kortfristig

Skulder till kreditinstitut 3221,9 664,7
Redovisat virde 3221,9 664,7
Summa upplaning 9446,5 3560,8

[ summa upplaning ingar skulder till kreditinstitut och annan upp-
laning mot siakerhet pa 6 423,1 Mkr (3 560,8). Sakerhet fér banklan
utgors av fastighetsinteckningar i koncernens forvaltningsfastig-
heter.

Not 20. Finansiella risker

John Mattson efterstravar en lag finansiell risk i verksamheten.
Bolagets resultat och kassaflode paverkas dock bade av férdndringar
iomvarlden och av foretagets eget agerande. Riskhanteringsarbetet
syftar till att tydliggora och analysera de risker som bolaget méoter
samt, att sa langt det dr mojligt, forebygga och begransa eventuella
negativa effekter.

Koncernen utsitts genom sin verksamhet for olika slags finan-
siella risker; kreditrisk, marknadsrisker (ridnterisk och annan pris-
risk) samt likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering
fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa kon-
cernens finansiella resultat.

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras i enlig-
het med av styrelsen faststdlld finanspolicy. Koncernens overgri-
pande malsattning for finansiella risker ar att hantera dessa inom
ramen for 1ag risk, ha en kostnadseffektiv upplaning och sékerstilla
foretagets rantebetalningsférmaga 6ver tid.

Kreditrisk

Kreditrisk &r risken att koncernens motpart inte kan fullgora sin
skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en finansiell forlust.
Koncernens hyres- och kundfordringar avser samtliga fastigheter
i Stockholmsomradet. Koncernens likvida medel ar placerade hos
svensk bank med hog kreditvardighet.

NOTER 72

Reservering for férvintade kreditférluster

Koncernen anvénder olika metoder for forvantade kreditforluster
beroende pa det finansiella instrumentet. Koncernen definierar
fallissemang som att gdldendren med stor sannolikhet inte kommer
att kunna betala sin fordran. Koncernens skriver bort fordringar
nar det inte lingre bedoms mojligt att erhalla nagra medel fran
eventuella indrivningsforsok.

Nedan visas de finansiella tillgdngar koncernen har reserverat
forvantade kreditforluster for. Utdver nedanstaende tillgangar
bevakar Koncernen reserveringsbehov aven for andra finansiella
instrument, exempelvis likvida medel. I de fall beloppen inte bedoms
vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kreditforluster
aven for dessa finansiella instrument.

For hyres- och kundfordringar

Forvantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar beraknas
i enlighet med den forenklade metoden. Koncernen anvinder for-
fallotid for att bedoma om kreditrisken i hyres- och kundfordringar
har 6kat betydligt sedan forsta redovisningstillfallet. Fordringar som
ar mer an 90 dagar sena till betalning anses kreditférsamrade, och
reservering for forvantade kreditforluster sker genom individuell
bedomning. For 6vriga fordringar baseras forvantade kreditforlus-
ter pa historisk kreditférlustniva kombinerat med framatblickande
faktorer.

Forvintade kreditforluster for hyres- och kundfordringar berdk-
nas i enlighet med den férenklade metoden och dar genom en for-
lustandelsmodell. Indata som anvands ar finansiell data f6r John
Mattson for foregaende ar. Hinsyn har ocksa tagits till information
avseende makroekonomisk utveckling i framatblickande avseende.
Slutligen har en individuell bedémning gjorts om fordringar anses
kreditférsamrade.

f\ldersanalys for hyres- och kundfordringar (bruttobelopp, fére
nedskrivning for férvintade kreditfoérluster)

2021-12-31 2020-12-31

Ej férfallna kundfordringar 0,8 0,1
Férfallna kundfordringar 1-30 dagar 0,5 0,1
Férfallna kundfordringar 31-90 dagar 1,0 0,3
Férfallna kundfordringar >90 dagar 0,4 11
Redovisat virde 2,7 1,6
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Reserv for forvantade kreditforluster

2021-12-31 2020-12-31

Ingdende redovisat virde 1,1 0,8
Arets bortskrivningar 0,4 0,4
Arets 6vriga férandringar -0,4 -0,1
Utgdende redovisat virde 1,2 1,1

Arets konstaterade kreditforluster uppgar till 0,1 Mkr (0,2).

Marknadsrisk

Marknadsrisk dr risken for att verkligt varde pa eller framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre
typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker
som paverkar koncernen utgors framst av ranterisker. Koncernen
innehar inga poster i utlandsk valuta.

Rénterisk

Rénterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden
fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av foérandringar i
marknadsréntor. En betydande faktor som paverkar ranterisken
ar rantebindningstiden. Koncernen ar framst utsatt for ranterisk
avseende koncernens lan till kreditinstitut.

For att sdkerstilla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostruk-
turen fordelad over tid. For att na onskad ranteforfallostruktur
anvands rantederivatinstrument i form av ranteswappar.

Koncernen anvéander rantederivat i form av swappar for att han-
tera ranterisk och konvertera rorliga réantor till fasta. De avtalade
kassaflodena sker mellan 3—6 manaders mellanrum for att matcha
rantekostnader. Se 16ptidstabeller nedan for analys av ranterorelser.
Réntederivaten har avtalats med institut som har god kreditvardig-
het varvid kreditexponeringen mot institutionen anses begransad.
John Mattson har sammantaget tecknat rainteswappar till ett nomi-
nellt belopp om 2 343MKkr (1 593).
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Rénte- och kapitalbindning 31 december 2021

NOTER 73

Réntebindning Kreditbindning Derivat

Snittrénta Kreditavtal Utnyttjat, Snittrénta
Léptid Volym (Mkr) (%)L Andel (%) volym (Mkr) Mkr Andel (%) Volym (Mkr) (%)2
0-1ar 5747 1,36 % 61% 3232 3222 34% 154 -
1-24r 632 0,99 % 7% 3261 3136 33% 471 -
2-3ar 393 1,57% 4% 922 922 10% 0 -
3-4ar 823 1,58 % 9% 630 630 7% 668 -
4-53ar 170 0,52 % 2% 555 555 6% 350 -
>5ar 1681 1,37% 18% 981 981 10% 700 -
Summa 9446 1,35% 100% 9582 9446 100% 2343 0,89%
Rénte- och kapitalbindning 31 december 2020

Réntebindning Kreditbindning Derivat

Snittrénta Kreditavtal Utnyttjat, Snittrénta
Léptid Volym (Mkr) (%)L Andel (%) volym (Mkr) Mkr Andel (%) Volym (Mkr) (%)2
0-1ar 1561 1,74 44 675 665 19 0 -
1-2ar 561 1,54 16 1765 1171 33 154 =
2-3&r 471 0,51 13 775 775 22 471 -
3-4ar 0 0,00 0 475 475 13 0 -
4-5ar 468 1,86 13 475 475 13 468 =
>5ar 500 1,13 14 0 0 0 500 =
Summa 3561 1,47 100 4165 3561 100 1593 1,23

1) Genomsnittlig rinta vid arets utgang inkl derivat.

2) Volymégd genomsnittsranta for derivat.

I tabellen nedan visas, givet de rantebarande tillgangar och skulder
som finns per balansdagen, en ranteuppgang/-nedgangs paverkan
pa resultat innan skatt.

2021-12-31 2020-12-31

I tabellen nedan visas rantederivatens vardeforandring vid en rante-
uppgang/-nedgang och dess paverkan pa resultatet.

2021-12-31 2020-12-31

Marknadsrénta +1 %, Mkr 49,3 15,4

Marknadsranta +1 %, Mkr 79,2 66,0

Marknadsrénta -1 %, Mkr -14,1 -13,9

Marknadsrénta -1 %, Mkr -85,5 -70,3

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att full-
gora sina forpliktelser som sammanhénger med finansiella skulder.
Denna risk hanteras genom en checkrékningskredit uppgaende
till 160 Mkr (160) som vid utgangen av 2021 var utnyttjad med
124,9 Mkr (56,1).

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar
och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Finansiella instrument med rorlig rdnta har berdknats med den ranta
som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period
nér aterbetalning tidigast kan krivas.
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2021-12-31

Léptidsanalys <6man 6-12mén 1-3ar 3-5ar >538r Totalt
Leverantérsskulder 81,5 - - - - 81,5
Réntebarande skulder 1674,7 1674,7 4313,0 2421,7 - 10084,1
Ovriga kortfristiga skulder 3,4 8,7 - - - 12,1
Upplupna kostnader 116,4 - - - - 116,4
Derivat 0,5 - 2,3 18,0 6,6 27,4
Summa 1876,5 1683,4 4315,3 2439,7 6,6 10321,5
2020-12-31

Léptidsanalys <6 man 6-12mén 1-3ar 3-58r >538r Totalt
Leverantérsskulder 29,0 - - - - 29,0
Réantebarande skulder 358,7 358,7 2050,7 1054,7 0,0 3822,7
Ovriga kortfristiga skulder 3,4 8,7 - - - 12,1
Upplupna kostnader 58,3 - - - - 58,3
Derivat - - 8,9 36,0 30,3 75,1
Summa 449,4 367,4 2059,5 1090,7 30,3 3997,3

I tabellerna avseende 16ptidsanalys inkluderas framtida rantebetal-
ningar varfor totalbelopp enligt denna 6verstiger balansrikningens
belopp.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebér svarigheter att erhalla finansiering eller
finansiering med mycket oférméanliga villkor vid en given tidpunkt.
For att sékerstélla behovet av finansiering och likviditet arbetar John
Mattson kontinuerligt med att omférhandla och vid behov tillféra
nya krediter. Som sikerhet for upptagna lan lamnar John Mattson
sikerheter i fastighetsinteckningar. Risken hanteras ocksa genom
en rimlig belaningsgrad som vid arsskiftet uppgick till 58,0 procent
(44,7). Bolagets stabila kassaflode bidrar till en tryggad réntetack-
ningsniva.

Nedan visas kreditavtal/-ramar som John Mattson ingatt:

Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad

2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2020-12-31

Bindande ldneavtal i bank 8921,6 8921,6 3505,0 3504,9
Kreditlofte och check-

kredit 660,0 524,9 660,0 56,1

Summa 9581,6 9446,5 4165,0 3561,0

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

Kapitalhantering

Koncernens strategi syftar till att skapa en god avkastning till aktie-
dgarna under finansiell stabilitet. Strategin avspeglas i de finansiella
malen, som under 2021 var:

* Genomsnittlig arlig tillvaxt i langsiktigt substansvirde per aktie
med minst 10 procent, inklusive vardeférandringar, 6ver en
konjunkturcykel.

e Genomsnittlig arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet per aktie
med minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel.

e Virdet avkoncernens fastigheter ska vid utgangen av 2023 minst
uppga till 10 Mdkr.

NOTER 74
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Not 21. Ovriga skulder

Not 23. Kassaflédesanalys

2021-12-31 2020-12-31 Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet 2021 2020
Personalens kallskatt och sociala avgifter 4,0 3,0 Avskrivningar 3,0 1,7
Moms 1,7 1,8 Orealiserade vardeférandring pé férvaltningsfastigheter -1538,2 -517,7
Skatteskuld 15,4 7,1 Orealiserade vardeférandring pé derivat -48,0 4,3
Ovriga poster 32,8 0,2 Avsattningar till pensioner -2,0 -
Redovisat virde 53,9 12,1 Redovisat virde -1585,1 -511,7

Not 22. Upplupna kostnader och

Férandring av skulder

Kassaflodespéaverkande
férandringar

Ej kassaflodespéverkande
férandringar

A 3 = hénfdrliga till finansierings- Periodens
fo rUtbeta Ida 1 nta kter verksamheten 2020-12-31 kassafléde Férvirv 2021-12-31
Kortfristiga rantebarande
2021-12-31 2020-12-31 skulder 664,7 2557,2 - 32219
Férbetalda hyresintikter 56,4 27,2 Léngfristiga réntebarande
skulder 2896,2 1795,3 1533,1 6224.,6
Upplupna réntekostnader 8,8 4,3
: . 3560,9 4352,5 1533,1 9446,5
Upplupna l6ner, semesterléner och sociala avgifter 7,0 4,1
Upplupna projektkostnader 16,6 18,6 e .
= Férandring av skulder
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27,5 41 hénférliga till finansierings- Periodens
et ereElE e 116,4 58,3 verksamheten 2019-12-31 kassafléde Férvirv 2020-12-31
Kortfristiga rantebarande
skulder 555,4 109,3 - 664,7
Langfristiga rantebarande
skulder 2046,2 442,8 407,2 2896,2
2601,6 552,1 407,2 3560,8

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

Not 24. Stillda sikerheter och
eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter

2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar 6423,1,3 3660,0
Kapitalférsakringar foér sékerstallande av pensioner - 5,0
Summa 6455,3 3665,0

Eventualférpliktelser

2021-12-31 2020-12-31

Eventualférpliktelser, pensioner

- 438

Summa

- 4,8

NOTER 75

Not 25. Transaktioner med nirstaende

Koncernens nirstaendekrets omfattar samtliga styrelseledaméter
och medlemmar i foretagsledning samt till dessa narstaende per-
soner och bolag.

Alla transaktioner med nérstdende gors pa marknadsmassiga
villkor.

Styrelsens ordforande Johan Ljungberg dr deldgare i John
Mattson Fastighetsforetagen AB via Tagehus Holding AB. Tagehus
Holding AB dger byggkonsult bolaget Credentia AB fran vilket John
Mattson kopt tjanster under perioden 1jan — 31 dec 2021 om 0,0 kr
(0,0). Alla transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare
se not 7 Anstéllda och personalkostnader.

Utover de belopp som framgar av not 7 har inte nagra andra
transaktioner med nirstaende forekommit.

Not 26. Handelser efter balansdagen

e Den 1februari 2022 tilltradddes tre fastigheter vid Gullmarsplan
i centrala Stockholm.

e Per Nilsson tilltridde som vd den 10 januari 2022.

e Mattias Lundstrom har utsetts till ny cfo med tilltride under
augusti 2022.
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Moderbolagets Moderbolagets rapport
resultatrdkning over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2021 2020 Belopp i Mkr Not 2021 2020

Intékter 20,2 13,5 Arets resultat -2,4 -13,6
- . L. Ovrigt totalresultat - -

Central administration och marknadsféring 9 -36,5 -39,0 =

Rérelseresultat 16,3 95,5 Arets totalresultat -2,4 -13,6

Rénteintakter 10 1,7 1,2

Rantekostnader 11 -21,1 -7.2

Resultat efter finansiella poster -35,7 -31,5

Bokslutsdispositioner 12 36,2 12,1

Resultat fére skatt 0,5 -19,4

Uppskjuten skatt 13 -2,9 5,8

Arets resultat -2,4 —13,6

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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Moderbolagets Moderbolagets rapport 6ver
balansrakning forandringari eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
. . Summa
Belopp i Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanseradvinst Aretsresultat eget kapital
TILLGANGAR Ingdende eget kapital 2020-01-01 11,2 362,8 880,3 -9,0 1245,3
Materiella anliggningstillgdngar Omféring resultat féregdende &r - - -9,0 9,0 -
Maskiner och inventarier 3 1,5 1.4 Arets resultat _ B B 136 136
Finansiella anldggningstillgdngar Arets Svrigt totalresultat - - - - -
Andelarikoncernféretag 4 5317,5 1804,2 Arets totalresultat - - - -13,6 -13,6
Andra l&ngfristiga fordringar 8 - 0,8 Transaktioner med Agare _ B B B B
Uppskjuten skattefordran 5] 3,0 5,9 Summa ~ ~ - ~ ~
Stmimaiani2ggningstiginaal 5322,0 Cte Utg&ende eget kapital 2020-12-31 11,2 362,8 871,3 -13,6 1231,7
Omsstinings iy ingay Ing3ende eget kapital 2021-01-01 11,2 3628 871,3 136 1231,7
liordringar hos koncernféretag 6 3874 174,0 Omféring resultat fregaende &r - - 136 136 -
Ovriga fordringar 8 1,0 0,0
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 52 1,3 Nyemission 09 407,3 - - 408,2
Likvida medel 7 9,9 5,9 Arets resultat - - - -2,4 -2,4
Summa omsittningstillgdngar 403,5 181,2 ,‘z\rets Svrigt totalresultat - - - - -
. Arets totalresultat - - - -2,4 -2,4
SUMMATILLGANGAR 5725,5 1993,5
Transaktioner med &gare - - - - -
EGET KAPITAL OCH SKULDER Summa - - - B N
Egetiapital o Utgaende eget kapital 2021-12-31 12,1 770,1 857,7 -2,4 1637,5
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12,1 11,2
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 857,7 362,8
Overkursfond 770,1 871,3
Arets resultat -2,4 -13,6
Summa eget kapital 1637,5 1231,7
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebarande skulder 15 1800,0 -
Summa langfristiga skulder 1800,0 -
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 8 2,6 14
Skulder till koncernféretag 8 977,7 754,9
Kortfristiga réntebérande skulder 15 1300,0 -
Ovriga kortfristiga skulder 8 2,7 2,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 8 5,0 2,6
Summa kortfristiga skulder 2288,0 761,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5725,5 1993,5
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Moderbolagets
kassaflédesanalys

Belopp i Mkr Not 2021 2020

Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 0,5 -19,4

Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet

Avskrivningar och utrangeringar 0,8 0,4
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten
fére férandringar av rérelsekapital 1,3 -19,0

Kassafléde fran férdndringar av rérelsekapital

Férandringar av rérelsefordringar -253,7 -59.4
Férandringar av rérelseskulder 2274 199,8
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten -25,1 121,4

Investeringsverksamheten

Férvarv av dotterféretag -3508,2 0,0
Investeringariinventarier -0,9 -14
Avyttringar av inventarier - -0,1
Kassafléde frén investeringsverksamheten -3509,0 -1,5

Finansieringsverksamheten

Upptagnalan 3100,0 -
Nyemission 407,3 -
Lamnat aktiedgartillskott -5,3 -135,5
Erhallet/Ldmnat koncernbidrag 36,2 12,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3538,2 -123,4
Arets kassafléde 4,1 -3,5
Likvida medel vid arets bérjan 5,9 9,5
Likvida medel vid &rets slut 7 9,9 5,9

Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen
Erhéllen ranta 1,7 1,2
Erlagd ranta 21,1 7,2

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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Moderbolagets noter

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

Moderforetaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och den av Radet for finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Moderforetaget tillimpar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen med de undantag och tilligg som anges i RFR 2. Det innebar
att [FRS tillampas med de avvikelser som anges nedan.

Andelari dotterféretag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionskostna-
der inkluderas i det bokforda vérdet for innehavet. Det bokférda
vardet provas kvartalsvis mot foretagens egna kapital. I de fall
bokfort varde understiger foretagens koncernmaéssiga virde sker
nedskrivning som belastar resultatrakningen. I de fall en tidigare
nedskrivning inte lingre dr motiverad sker aterforing av denna.
Antaganden gors om framtida forhallanden for att berdkna fram-
tida kassafloden som bestimmer atervinningsvirdet. Atervinnings-
vardet jamfors med det redovisade vérdet for dessa tillgangar och
ligger till grund for eventuella nedskrivningar eller aterfoéringar.
De antaganden som paverkar atervinningsvéardet mest dr framtida
resultatutveckling, diskonteringsrdnta och nyttjandeperiod. Om
framtida omvérldsfaktorer och forhallanden dndras kan antaganden
paverkas sa att redovisade varden pa moderforetagets tillgangar
andras.

Koncernbidrag och aktieédgartillskott

Moderforetaget redovisar savil erhallna som lamnade koncern-
bidrag som bokslutsdispositioner. Av moderforetaget lamnade
aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
redovisas som aktier och andelar hos moderforetaget. Erhallna
aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

Intékter
Bolagets intakter avser framst serviceintakter avseende fakturering
av koncerninterna tjanster till dotterforetag. Intakter avseende detta
redovisas i takt med att tjansterna utfors.

Utdelning redovisas ndr rétten att erhalla betalning bedoms
som siker. Intdkter fran forsiljning av dotterforetag redovisas da
kontrollen av dotterforetaget 6vergatt till koparen.

Leasing

Moderforetaget har valt att utnyttja de lattnadsregler som finns i
RFR 2 avseende redovisning av Leasing i juridisk person och redo-
visar ddrigenom samtliga leasingavtal som operationella.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget tillampar
i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. I moderforetaget vir-
deras darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde
och finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta vardets princip
minskat med nedskrivning for forvantade kreditforluster.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar
Finansiella tillgangar, inkluderat koncerninterna fordringar ska skri-
vas ned for forvantade kreditforluster. For metod rorande nedskriv-
ning for forvantade kreditforluster, se koncernens not 1. Férvantade
kreditforluster for koncerninterna fordringar uppskattas genom att
bedoma motpartens kreditvardighet.

Skatter

I moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld héanforlig till
de obeskattade reserverna med bruttobelopp i balansrdkningen.
Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resulta-
trakningen.

NOTER - MODERBOLAGET 79

Not 2. Vasentliga uppskattningar

och bedémningar
Moderbolagets viktigaste tillgangspost bestar av vardet pa Aktier i
koncernforetag. I de dotterforetag med storre varden finns fastighe-

ter dar ett vasentligt overvarde foreligger. Inget nedskrivningsbehov
har identifierats.

Not 3. Materiella anldggningstiligdngar

Maskiner och inventarier 2021-12-31 2020-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 1,8 0,4
Inkép under aret 0,9 1,8
Férsaliningar och utrangeringar -0,1 -0,4
Utgdende anskaffningsvirde 2,6 1,8
Ingédende ackumulerade avskrivningar -0,3 0,0
Arets avskrivningar -0,8 -0,4
Férséliningar och utrangeringar 0,0 0,2
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1,1 -0,3
Utgdende planenligt restvirde 1,5 1,4

Not 4. Andelari koncernféretag

2021-12-31 2020-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 1804,2 1668,7
Aktiedgartillskott 53 135,5
Férvarv 3508,2 0,0
Utgdende anskaffningsvirde 5317,5 1804,2

Inga nedskrivningar har gjorts avseende andelar i koncernforetag.
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forts@ttning not 4

Féretag Org.nr. Site Huvudsaklig aktivitet Agd andel 2021-12-31 2020-12-31
John Mattson Fastighets AB 556056-6977 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 1262,0 1262,0
John Mattson Skolfastigheter AB 556703-0357 Lidingd Uthyrning kommersiella lokaler 100% 1,6 1,6
John Mattson Butiksfastigheter AB 556792-8568 Lidingé Uthyrning kommersiella lokaler 100% 9,7 9,7
John Mattson Parkering AB 556902-1206 Lidingd Uthyrning parkeringsplatser 100% 0,1 0,1
John Mattson Dalenum AB 556909-1472 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 28,4 28,5
John Mattson Képpala AB 559161-7500 Lidingd Komplementarikommanditbolag 100% 371,3 371,3
John Mattson Juno Herkules KB 969646-6946 Lidingd Uthyrning och férvaltning 0% 0,5 0,5
John Mattson Sollentuna Holding AB 559229-6619 Lidingd Holdingbolag 100% 4,0 0,0
John Mattson Rotebro och Rotsunda AB  559087-2478 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 130,1 130,1
John Mattson Stockholm Holding AB 559251-3286 Lidingd Holdingbolag 100% 1,3 0,5
John Mattson Sicklaén AB 559305-4926 Lidingd Komplementar i kommanditbolag 100% 0,5 0,0
John Mattson Vasby Holding 559314-1376 Lidingd Holdingbolag 100% 0,2 0,0
Hefab AB 556304-8510 Stockholm Uthyrning och férvaltning 97,15% 2079,3 -
Efib AB 556262-1853 Bromma Uthyrning och férvaltning 99,95% 1425,5 -
John Mattson Haggvik Tureberg 559087-2494 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 3,0 0,0

5317,5 1804,2

1 John Mattson Fastighetsforetagen AB dr kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB och John Mattson Sicklaon KB med en andel om 0,1 pro-
cent, i respektive kommanditbolag. De heldgda dotterbolagen John Mattson Képpala AB och John Mattson Sicklaén AB ar komplementérer med en andel

om 99,9 procent, i respektive bolag.

Not 5. Uppskjutna skattefordringar och

skatteskulder

Not 6. Fordringar hos koncernféretag

2021-12-31 Tillgdngar Skulder Netto 2021-12-31 2020-12-31
Underskottsavdrag 3,0 - 3,0 Ingdende anskaffningsvarde 174,0 123,2
Summa 3,0 0,0 3,0 Tillkommande fordringar 213,4 50,7

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 387,4 174,0
2020-12-31 Tillgéngar Skulder Netto Utg3ende redovisat virde 387,4 174,0
Underskottsavdrag 59 - 59
Summa 5,9 - 59

. o

Avstimning nettoféréndring av uppskjuten skatt 2021-12-31 2020-12-31 NOt 7' LI kVIda med el
Vid drets bérjan -59 -0,1
Redovisatiresultatet 2,9 -5,8 2021-12-31 2020-12-31
Redovisatiévrigt totalresultat - - Kassa och bank 9,9 5,9
Vid drets slut -3,0 -5,9 Redovisat virde 9,9 5,9

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

NOTER - MODERBOLAGET 80

Not 8. Finansiella instrument

Berikning avverkligt virde

Réntebarande fordringar och skulder

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarandeford-
ringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden
av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta.
Da dessa i huvudsak 16per med kort rantebindning avviker verkligt
varde inte ndmnvart fran nominella varden.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som likvida medel, kund-
fordringar och leverantorsskulder, vilka férvantas regleras inom tolv
manader anses det redovisade vardet vara en approximation av det
verkliga vardet.

Vardering till verkligt varde
Moderbolaget har inte nagra finansiella instrument som varderas
till verkligt varde.

Reservering for forvantade kreditforluster

Moderforetaget anvander olika metoder for forvantade kreditforlus-
ter beroende pa det finansiella instrumentet. Koncernen definierar
fallissemang som att gdldendren med stor sannolikhet inte kommer
att kunna betala sin fordran. Fordringarna bestar till storsta del av
fordringar pa koncernforetag dar inga forviantade kreditforluster
har identifierats. Foretaget bevakar eventuellt reserveringsbehov
for samtliga finansiella instrument, exempelvis likvida medel. I de
fall beloppen inte bedoms vara ovésentliga sker en reservering for
forvantade kreditforluster for dessa finansiella instrument.

Not 9. Anstéllda och personalkostnader

2021 2020
Styrelse, vd och évriga ledande befattningshavare
Léner och andra ersattningar -12,8 -10,7
Sociala avgifter -74 -7,3
(varav pensionskostnader) -4,2 -3,3
Summa -20,2 -18,0

Medeltal antal anstélla i moderbolaget under aret uppgick till 6 (6)
anstallda av vilka 33 procent (31) 4r mén.

For ytterligare information om l6ner och ersattningar till anstéllda
och ledande befattningshavare samt information om antal anstéllda,
se koncernens not 7.
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Not 10. Ranteintidkter och liknande

resultatposter
2021 2020
Rénteintakter frén dotterféretag 14 0,1
Rénteintakter frén koncernféretag 0,2 1,2
évriga ranteintikter 0,0 -
Summa 1,7 1,2

Not 11. Riantekostnader och liknande

resultatposter

2021 2020
Réntekostnader till dotterféretag -5,0 -4,4
Réntekostnader till koncernféretag -0,7 -0,2
Ovriga réntekostnader -13,4 -2,0
Ovriga finansiella kostnader -2,0 -0,6
Summa -21,1 -7,2
Not 12. Bokslutsdispositioner

2021 2020
Lamnat koncernbidrag - -
Erhallet koncernbidrag 36,2 12,1
Summa 36,2 12,1
Not 13. Skatt

2021 2020
Aktuell skatt - -
Férandring av uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader 2,9 58
Redovisad skatt 2,9 5,8
Avstédmning av effektiv skattesats 2021 2020
Resultat fére skatt 0,5 -19,4
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget
(20,6 %) -0,1 42
Skatteeffektav:
Ej avdragsgilla kostnader -2,8 -1,3
Ovrigt - 3,0
Redovisad skatt -2,9 5,8
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Not 14. Eget kapital

Per den 31 december 2021 omfattade det registrerade aktiekapitalet
36 364 827 stamaktier (33 670 032). Innehavare av stamaktier ar
beréttigade till utdelning som faststills efter hand och aktieinne-
havet beréttigar till rostratt vid bolagsstimman med en rdst per
aktie. Alla aktier har samma ratt till John Mattsons kvarvarande
nettotillgangar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar
reserverade for Overlatelse. Inga aktier innehas av foretaget sjalv
eller dess dotterforetag. Aktiernas kvotvirde uppgar till 0,33 kr
per aktie (0,33 kr).

Not 15. Uppléning

2021-12-31 2020-12-31

Langfristig

Skulder till kreditinstitut 1800,0 -
Redovisat virde 1800,0 -
Kortfristig

Skulder till kreditinstitut 1300,0 -
Redovisat virde 1300,0 -
Summa uppléning 3100,0 -

Not 16. Transaktioner med nérstaende

En forteckning av koncernens dotterforetag, vilka aven ar de foretag
som 4r narstaende till moderforetaget, anges i koncernens not 16.

Transaktioner fran moderforetaget till dotterkoncernféretag
utgors endast av s.k. management fees och innebér att koncerng-
emensamma kostnader (hyra, administration etc) fordelas ut fran
moderforetaget till respektive dotterforetag, dessa fordelas ut pa
marknadsmassiga villkor. Nagra andra nirstaendetransaktioner an
management fee forekommer inte.

Forsélj- Inkép Fordran  Skuld
ning av av pa pa
varor/  varor/ balans- balans-
tjdnster tjinster Réntor dagen dagen

Koncernféretag
2021 20,2 -4,3 -4,0 3874 9777
2020 13,5 -39 =34 1740 7549

NOTER - MODERBOLAGET 81

Not 17. Arvode till revisor

Ernst &Young AB 2021 2020

Revisionsuppdraget 0,2 0,2

Annan revisionsverksamhet - -

Skatterddgivning - _

Ovriga tjsnster 0,1 0,5

Summa 0,3 0,7

Not 18. Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intréffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 19. Férslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans férfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 770068063

Balanserat resultat 857681996

Aretsresultat -2359194
1625390865

Styrelsen féreslar att vinstmedel disponeras s att:

I ny rédkning dverféres 1625390865
1625390865
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Styrelsens férsakran

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.)
556802-2858

Savitt styrelsen kinner till &r denna arsredovisning upprattad i enlig-
het med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en rittvisande
bild av koncernens och moderbolagets stédllning och resultat, och
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen
av koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som koncernen star infor.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de interna-
tionella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Koncern-
redovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och
resultat, och forvaltningsberéttelsen for koncernen ger en ratt-

Lidingd Kommun den 22 mars 2022

Johan Ljungberg Per Nilsson
Styrelseordforande Verkstéllande direktor
Ingela Lindh Hakan Blixt
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ulrika Danielsson
Styrelseledamot

Christer Olofsson
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den 22 mars 2022
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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visande Oversikt over utvecklingen av koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som de féretag som ingar i koncernen star infor.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), org nr 556802-2858

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ), org
nr 556802—-2858 for ar 2021 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 49—52. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 44—52 och 56—80 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stillning per
den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara utta-
landen omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 49—52.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och

koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i den komp-
letterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revi-
sorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stillningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata utta-
landen om dessa omréaden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.
Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa
omraden. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats
for att beakta var bedomning av risk for vasentliga fel i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgoér grunden for var revisionsberittelse.

Virdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning avomradet

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i kon-
cernen uppgick den 31 december 2021 till 15 894,5 mkr. De orea-
liserade vardeforandringarna under aret, redovisade i Koncernens
resultatrakning, uppgick till 1 538,2 mkr.

Per balansdagen den 31 december 2021 har hela fastighetsbe-
standet varderats av externa varderare, bortsett fran byggrétter
som varderas internt. Samtliga fastigheter varderas varje kvartal,
och vid varje kvartal varderas dessa av externa varderare, bortsett
fran byggritter som vérderas internt.

Fastighetsvarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassa-
flodesmodellen, vilket innebér att framtida kassafléden prognosti-
seras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for
objekt av liknande karaktar.

Vérdering till verkligt varde ar till sin natur behiftat med sub-
jektiva beddmningar dér en till synes mindre forandring i gjorda
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antaganden som ligger till grund for varderingarna kan fa vésentlig
effekt i redovisade varden. Med anledning av den hoga graden av
antaganden och bedomningar som sker i samband med fastighets-
varderingen anser vi att detta omrade &r ett sarskilt betydelsefullt
omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av forvaltningsfastigheterna, tillsam-
mans med redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisnings-
bedomningar, uppskattningar och antaganden, framgar av not 13.

Hur detta omrade beaktadesirevisionen
I var revision har vi utvirderat bolagets process for fastighetsvir-
dering.

Vi har utvarderat varderingsmetod, modell, och indata i de externt
och internt upprattade varderingarna. Vi har utvarderat de externa
varderarnas kompetens och objektivitet.

Vi har med stod av intern varderingsexpertis granskat anvand
modell for fastighetsvardering och granskat rimligheten i gjorda
antaganden sasom hyresintakter, driftkostnader, direktavkastnings-
krav, fastighetsinvesteringar och vakansgrad for ett urval av fast-
igheterna samt gjort jamforelser mot kind marknadsinformation.

Urval har gjorts utifran kriterierna risk och storlek. Vi har dis-
kuterat viktiga antaganden och bedémningar med bolagets varde-
ringsansvariga och foretagsledningen.

Vi har for ett urval av fastigheterna granskat indata i varderings-
modellen avseende bland annat hyresintikter, kontraktlangd och
fastighetsinvesteringar mot redovisningen och kontrollberdknat
varderingarna.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n &rsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller 4ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-43,
53—55 och 84—91. Aven ersittningsrapporten for rikenskapsaret
2021 utgér annan information. Det dr styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.
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I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att 1asa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visentlig utstrackning ar
oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla véasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedomningen
av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir
s dr tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvédntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektio-
nens webbplats. Denna beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Revisorns granskning av férvaltning och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning av John
Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verkstillande direktoren
ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

e pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriaffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ar

att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan for-
anleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande
direktoren har upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mgjliggér enhetlig elektronisk rappor-
tering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden f6r John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #6b8cd28d3ccd3f
af7e7b0902774660bb5427e6efa3afe0079be6519263015923 upp-
réttatsiett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk
rapportering.
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Grund for uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamal-
senliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om viardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
bedomer n6dvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten
i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfor vara granskningsat-
garder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar uppréattad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revi-
sionsforetag som utfor revision och 6versiktlig granskning av finan-
siella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och niraliggande
tjanster och har diarmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll
vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen
och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis
om att Esef-rapporten har uppréttats i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och kon-
cernredovisning. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter
irapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstillande
direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma gransknings-
atgiarder som ar dndamalsenliga med héinsyn till omstandighet-
erna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering av
dndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens antaganden.

Granskningsatgiarderna omfattar huvudsakligen en teknisk vali-
dering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-rappor-
ten uppfyller den tekniska specifikation som anges i kommissionens
delegerade forordning (EU) 2019/815 och en avstiamning av att
Esef-rapporten 6verensstimmer med den granskade arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedomning av huruvida
Esef-rapporten har mérkts med iXBRL som mgjliggor en rattvisande
och fullstindig maskinldsbar version av koncernens resultat-,
balans- och egetkapitalridkningar samt kassaflédesanalysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 49—52 och for att den dr uppréttad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfoért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrdcklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar samt i 6verens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB utségs till John Mattson Fastighetsforetagen
ABs revisor av bolagsstdimman den 28 april 2021 och har varit bola-
gets revisor sedan 28 april 2021.

Stockholm den 22 mars 2022
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Fastighetsférteckning

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)

556802-2858
Fastighetsinnehav 2021-12-31
Uthyrbar area (kvm)
Tomtareal Byag/ Antal Boarea Lokalarea Total area

Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsar ldgenheter kvm kvm kvm
Lidingd
Bodals gard 1 Larsbergsviagen 8 8292 m? 1934/2009 - - 2886 m? 2886 m?
Fyrskeppet 1 Larsbergsvagen 9 3009 m? 1966/ 2018 62 4570 m? - 4570 m?
Sidmaérket 1 Larsbergsvagen 11-13 6951 m? 1966/ 2015 122 9134 m? - 9134 m?
Sjémarket 2 Larsbergsviagen 15-17 5011 m? 1967/2015 124 9132 m? - 9132 m?
Sidjungfrun 2 Larsbergsviagen 10-30 17131 m? 1967/2015 150 14276 m? 1545 m? 15821 m?
Fyrbaken 1 Larsbergsvégen 19-21 6915m? 1967/2018 124 9231 m? 244 m? 9475m?
Farleden 2 Larsbergsviagen 32-42 7170 m? 1967/2018 93 9106 m? 29 m? 9135m?
Fyrtornet 1 Larsbergsvagen 23 3831 m? 1968/2018 63 4681 m? 117 m? 4798 m?
Fyrtornet 2 Larsbergsviagen 25 2581 m? 1968/ 2015 63 4681 m? 129 m2 4810 m?
Fyrtornet 6 Larsbergsviagen 27 3290 m? 1968/ 2015 64 4768 m? 33 m? 4801 m?
Fyrenl Larsbergsvagen 44 2872 m? 1968/2018 59 4418 m? 165 m? 4583 m?
Fyren?2 Larsbergsvigen 46 3061 m? 1968/2018 52 3925 m? 30 m? 3955 m?
Fyren3 Larsbergsvagen 48 3754 m? 1968/2018 52 3925 m? 86 m? 4011 m?
Fyren4 Larsbergsvagen 50 3901 m? 1969/2018 61 4542 m? 30 m? 4572 m?
Fyrmastaren 1 Larsbergs parkvag 1-7 5144 m? 1967/2015 114 7551 m? - 7551 m?
Fyrtornet 5 Larsbergsviagen 29 4025 m? 1968/2012 - - 1531 m? 1531 m?
Fyrméastaren 2 Larsbergstorg4-6 724 m? 1968/ 2016 34 1813m? 905 m? 2718 m?
Radiofyren 1 Agavigen 1 14 387 m2 2011/2015 - - 3698 m? 3698 m?

Larsbergstorg 7-9, 1967

Agavagen 14-34, 1969/2014
Klockbojen 4 Agavagen 40 11558 m? 2019 224 12623 m? 1778 m? 14401 m?
Klockbojen 2 Agavégen 36-38 3203 m? 2018 80 4898 m? - 4898 m?
Barkassen 1 Barkassvagen 5-15 3334 m? 1956/ 2018 56 3448 m? 132 m? 3580 m?
Galeasen 2 Farkostvagen 6 2574 m? 1954/2013 27 2107 m? 14 m? 2121 m?

Perioskopvagen 1-9 Ackumuletorv.12-14,
Tryckregulatorn 1 Agaviagen 60-64 5200 m? 2015 146 8770 m? 450 m? 9220 m?
Herkules 1 Merkuruisvagen 1-31 14138 m2 1958/2018/2020 215 11148 m? 11148 m?
Juno2&3 Jupitervagen 29-45, 30-70 31158 m? 1961 303 18836 m? 990 m? 19826 m?
Summa Lidingé 173212 m2 2288 157 583 m? 14791 m? 172374 m2
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Uthyrbar area (kvm)
Tomtareal Bygg/ Antal Boarea Lokalarea Total area

Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsar ldgenheter kvm kvm kvm
Norrort
Ringaren 2 Ytterbyvagen4B, 4C 1949 m? 1992 14 1171 m? S5m? 1176 m?
Ritbordet 3,4,9 Gillbostraket 45-61, 27-43, 7-23 1980 m? 1977 70 4388 m? 295 m? 4683 m?
Ritbordet 5,6,7,8 Gillbostraket 91-97, 83-89, 73-79, 65-71 10718 m? 1977 32 2688 m? - 2688 m?
Ritaren 10,11,18 Kung Hans vdag 85 - 97,49-81, 9-45 2698 m? 1976 108 6060 m? 367 m? 6427 m?

Sturevégen 108A - 120, 96-106, 84-94,
Ritaren4,5,6,7,8,9 Kung Hans vdg 185-191,171-183, 159-169 20004 m? 1976 72 5448 m? - 5448 m?
Regeln 1, Riset1, Runan 1l Drabantstigen 1-5,2,4, 7-11 3879 m? 1972/2013 84 4552 m? 183 m?2 4735m?2

Skvadronsvagen 1, 3, Rotsundatorg 1 -7,
Riset 3, Ryttaren 1, Réken 3 Staffans V&g 16, Rotsunda torg2, 4 5195m?2 1972/2016 66 4185m? 1041 m? 5226 m?
Rosten 1, Ranseln 1, Réken 1, Rusthéllareviagen 18, 20, 13-17, 3-11,
Réken 2 Skvadronsvégen2 -6 6196 m? 1972 93 5593 m?2 1090 m2 6683 m?
Spettet 3 Haggviksvagen 12-16, Minervavagen 1 3582 m? 2002 84 5615m? - 5615m?

Haggviksvagen 18, Studievagen 2 - 16,
Spettet 4 Svartb&cksvagen 2 9258 m? 1958 59 3460 m? 1957 m? 5417 m?
Sangaren7 Vastervagen 25-31 5167 m? 1946 21 1130 m? 96 m2 1226 m?
Skalen 2 Vastervagen 1-23 10575 m? 1949 72 3960 m? 463 m? 4423 m?
Skopan 1 Skalbyvagen 18A-B 1693 m? 1952 15 1192 m? - 1192 m?
Skivan 1 Skalbyvagen 1-15 5567 m? 1974 54 3231 m? 721 m2 3952 m?
Traktéren 8 Malmvégen 12A-C 3205m? 1971 75 5260 m? 2541 m? 7801 m?
Traktéren9 Malmvéagen 10A-C 2654 m? 1971 76 5259 m? 3328 m? 8587 m?
Vilunda 18:1 1951 m? - - - - -
Summa Norrort 96271 m? 995 63192 m? 12087 m? 75279 m?
City/Bromma
Hjalpslaktaren 1 Hallvédgen 13 3582 m? 1960 - - 1901 m? 1901 m?
Hjalpslaktaren 2 Hallvégen 11, Styckmastaregatan 2 9258 m? 1960 - - 1970 m? 1970 m?
Hjélpslaktaren 8 Slakthusgatan 8 5167 m? 1935 - - 2620 m? 2620 m?
Almanackan 4 Platslagarvégen 14-16 5567 m? 1974 12 654 m? 40 m? 694 m?
Geografiboken 1 Abrahamsbergsviagen 87-91 3205 m? 1971 40 3765 m? 928 m? 4693 m?
Historieboken 1 Grundldggarvigen 24 2654 m? 1971 11 977 m? 77 m? 1054 m?
Naturldran 7 Arkitektsvdgen 51 - 1960 11 977 m? 64 m? 1041 m?
Amen1 Stopvéagen 78-82 840 m? 1960 18 780 m? 120 m2 900 m?
Arsboken 1 Arkitektsvigen 42-46 - 1935 18 1026 m2 125 m? 1151 m?
Burspraket 5 Bursprakvégen 11 636 m? 1939 19 594 m? 79 m? 673 m?
Frisen 1 Skulptérvagen 24 1125m? 1945 22 850 m? 65 m? 915 m?
Portalen 10 Bursprakvigen 10-18 2175m? 1942 56 2623 m? 130 m2 2753 m?
Ankaret 24 Alstrémergatan 33 938 m? 1939 33 1463 m? 135 m? 1598 m?
Odalbonden 5 Messeniusgatan 4 504 m? 1936 34 1295m? 87 m? 1382m?
Vévstolen 8 Spinnrocksvégen 2-8 1367 m2 1944 28 1277 m? 149 m2 1426 m?
Maltplaten 1 Hammarby Allé 94-102 3393 m? 2005 105 6999 m? 844 m? 7843 m?
Fulufjallet 1 Sulitelmavagen 17-21 1317 m? 2017 27 1623 m? - 1623 m?
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Uthyrbar area (kvm)

Tomtareal Bygg/ Antal Boarea Lokalarea Total area
Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsar ldgenheter kvm kvm kvm
Klassrummet 1 Lilla Bantorget 11 441 m? 1873 - - 1131 m? 1131 m?
Algen 24 Brahegatan 45-49 3471 m? 1968 30 2944 m? 6084 m2 9028 m?
Lilla Katrineberg 4 Katrinebergsbacken 35 3226 m? 1993 - - 2308 m? 2308 m?
Generatorn 16 Lintavagen 4 - 1958 - - 2060 m? 2060 m?
Summa City/Bromma 48866 m? 464 27847 20917 m? 48764 m?
Séderort/Nacka
Nacka Sickladn 37:46 Ostra Finnbodavigen 29 10575 m? 1949 - - 1400 m? 1400 m?
Faktorn7 Bokbindarvagen 74 1730 m? 1945 24 1367 m? 38 m? 1405m?
Valutan2 Sedelvagen2 2562 m? 1997 30 2456 m? 682m? 3138 m?
Valutan 3 Sedelvagen4-18 6714 m? 1996 97 7130m? 252m? 7382m?
Skattsedeln 10 Sedelvagen 20-34 6089 m? 1995 97 7134 m? 278 m? 7412m?
Skattsedeln 12 Sedelvagen 42-44 680 m? 1995 20 1343 m? 90 m? 1433 m?
Skattsedeln 14 Sedelviagen 46 2624 m? 2000 42 3405 m? 120 m? 3525 m?
Gradhyveln 2 Bordsvégen 36-40 2027 m? 1948 25 1413 m?2 18 m? 1431 m?
Blaklockan 2 Midsommarvagen 11 886 m? 1938 23 997 m? 174 m2 1171 m?
Tollare 1:430 Sockenvigen 40-42 5251 m? 2018 49 2376 m? 614 m? 2990 m?
Gengasen4 Stigtomtavégen 3-43 8236 m? 1968 68 5070 m? 10m?2 5080 m?
Likriktaren 3 Mikrofonvagen 28 5615m?2 2003 - - 5298 m? 5298 m?
Likriktaren 4 Mikrofonvagen 30 3481 m2 1999 = = 2150 m2 2150 m?
Skattsedeln 9 Sparbanksvagen 30 1198 m? 1994 - - 2488 m? 2488 m?
Skattsedeln 11 Sedelviagen 40 858 m? 1995 - - 1980 m? 1980 m?
Skattsedeln 15 Valutavagen 37 1246 m? 2021 32 1752m? 956 m? 2708 m?
Vérnskatten 7 Valutavidgen 88-92 3585 m? 2020 88 4928 m? 701 m? 5629 m?
Trappsteget 2 Stenkvistavéagen 17 1107 m? 2021 72 4448 m? - 4448 m?
Skattsedeln 8 Sparbanksvéagen 31 1017 m? - - - - -
Summa Séderort/Nacka 65481 m? 667 43819 15269 m? 59 088 m?
Summa 383830 m? 4414 292441 m? 63064 m? 355505 m?
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Avstdmningstabeller

jan-dec 2021

jan-dec 2021

Aktuellt substansvérde, kr/aktie

Genomshnittlig réinta vid periodens utgang, %

A Aktuellt substansvéarde vid periodens utgang, mkr 5765,1 4007,2 Réntekostnad, exklusive ranta avseende IFRS 16 - leasingavtal, uppraknat till
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 36 365 33670 A drstakt vid utgéngen av perioden, mkr 127,2 52,5
A/B Aktuellt substansvarde, kr/aktie 158,54 u901 ai“;‘ztr’ii';zgfj‘;gi'geyfr']‘l'zs""e leasingskuld avseende IFRS 16 -leasingavtal, 94165 35608
A/B Genomsnittlig réinta vid periodens utgang, % L3 1,5
Beldningsgrad vid periodens utgang, %
A Rantebarande skuld vid periodens utgéng enligt balansrékningen, mkr 9446,5 3560,8 Hyresvérde vid periodens utgéng, mkr
B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrakningen, mkr 227,5 6,0 A Kontraktsvirde pa rsbasis vid periodens utgang, mkr 582.9 3181
© Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgang, mkr 15894,5 7957,9 = 2 o N .
B Vakansvérde pa arsbasis, vid periodens utgang, mkr 26,9 18,4
(A-B)/C  Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 58,0 44,7 AB Hyresvarde vid periodens utgang, mkr 609.7 3365
Eastkapitsl hn/skis Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm
A Eget kapital enligt balansrkningen vid periodens utgang, mkr 51439 34137 A Kontraktsvarde lagenheter pa arsbasis vid periodens utgéng, mkr 444.5 274,7
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 36365 33670 B Vakansvirde lagenheter pa rsbasis, vid periodens utgang, mkr 10.9 102
A/B Eget kapital, kr/aktie 141,45 10189 - o Uthyrbar yta lsgenheter vid periodens utgang, tkvm 292,4 191,8
A/B Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 1,6 1,5
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgdng, %
A Kontraktsvirde pé arsbasis vid periodens utgdng, mkr 582,9 318,1 Langsiktigt substansvarde, kr/aktie
B lokcalisaic elpelinsbasislkic pe ogens Bt g ime 26,9 dlih A Langsiktigt substansvarde vid periodens utgdng, mkr 6396,6 4352,0
@ISR e cenomisktivpindsaredundsiEeTicoe i 95,6 ks B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 36365 33670
A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 175,90 129,25
Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrédkningen vid periodens utgang, mkr 15894,5 7957,9 Langsiktigt substansvarde och Aktuellt substansvérde, mkr
B Bokfért vérde pagéende projekt vid periodens utgang, mkr 0.0 0.0 A Eget kapital enligt balansrakningen vid periodens utgéng, mkr 5143,9 3413,7
© Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 355,56 215,9 . N L . i .
B Derivat enligt balansrakningen vid periodens utgang, mkr 25,2 73,2
(A-B)/C__ Fastighetsvérde vid periodens utgéng, kr/kvm 44710 3686l () Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen vid periodens utgang, mkr 1227,5 865,1
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde, mkr 6396,6 4352,0
fiomuaitningsrespitstjg/aktie B Derivat enligt balansrakningen vid periodens utgéng, mkr -25,2 -73,2
R FenelimimepEs i e e pEiedlem, w0 1031 it B Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang, mkr -606,3 -271,6
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 34601 33670 D-B-E Aktuellt substansvarde, mkr 5765,1 4007,2
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,98 2,81
F&rvaltningsresultat, Mkr Réntebirande nettoskuld vid periodens utgéng, mkr
A Arets resultat 1332,5 478,8 Réntebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid
B Aktuell och uppskjuten skatt 359,9 129,2 A utgangen av perioden, mkr 9446,5 3560,8
© Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och rdntederivat 1587,0 513,4 B Likvida medel vid utgdngen av perioden, mkr 227,5 6,0
D Resultatandelar frén intressebolag 22 _ A-B Réntebérande nettoskuld vid periodens utgédng, mkr 9219,0 3554,8
A+B-C-D Férvaltningsresultat, mkr 103,1 94,7
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Avstimningstabeller jan-dec 2021 jan-dec 2021

Réntetickningsgrad under perioden, ggr

A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, mkr 103,1 94,7
Finansiella kostnader, exklusive tomrattsavgalder som enligt IFRS 16

B redovisas som rantekostnad, under perioden, mkr 85,5 58,7

(A-B)/-B Rintetidckningsgrad under perioden, ggr 2,2 2,6

Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %

A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 2,98 2,81

B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregaende period 2,81 1,93

A/B-1 Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 6,0 45,8

Tillvéxt i Idngsiktigt substansvirde kr/aktie, %

A Langsiktigt substansvarde vid periodens utgang, kr/aktie 175,90 129,25
Langsiktigt substansvirde vid utgéngen av féregéende

B tolvmanadersperiod, kr/aktie 129,25 111,07

A/B-1 Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 36,1 16,4

Overskottsgrad under perioden, %

A Periodens driftéverskott enligt resultatrdkningen, mkr 249,8 196,0

B Periodens hyresintakter enligt resultatrékningen 407,9 294,0

A/B Overskottsgrad under perioden, % 61,3 66,7

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021
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Definitioner

John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) tillimpar European Securities and Markets Authority's
(ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer
finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt resultat
eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, [IFRS

och Arsredovisningslagen.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Nyckeltal

Definition

DEFINITIONER 91

Syfte

Aktuellt substans-
vérde, kr/aktie

Langsiktigt substansvérde exklusive rante-
derivat och bedémd verklig skatteskuld vid
periodens utgéng dividerat med utestdende
aktier per balansdagen.

Anvands for att belysa John Mattsons aktuella
substansvérde per aktie pa ett for bérsbolagen
enhetligt satt.

Genomshnittlig
rénta vid periodens
utging, %

V&gd genomsnittlig kontrakterad rénta fér
samtliga krediter i skuldportféljen inklusive ran-
tederivat, exklusive skulder och rénta avseende
IFRS 16 - Leasingavtal.

Anvénds fér att belysa John Mattsons
finansiella risk.

Aktuellt substans-
vérde, Mkr

Langsiktigt substansvarde exklusive rante-
derivat och bedémd verklig skatteskuld vid
periodens utgéng.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvéarde
som majliggér analyser och jamfarelser.

Beldningsgrad vid
periodens utgang, %

Réntebarande skulder, exklusive leasingskuld
avseende tomtréatter, med avdrag fér likvida
medeliprocent av fastigheternas bokférda
vérde vid periodens slut.

Anvénds fér att belysa John Mattsons finansiella
risk och visar hur stor del av verksamheten som

ar beldnad med réantebarande skulder. Nyckelta-
let ger jamférbarhet med andra fastighetsbolag.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital, dividerat med utest&-
ende aktier per balansdagen.

Nyckeltalet visar hur stor andel av John
Mattsons redovisade egna kapital varje aktie
representerar.

Ekonomisk
uthyrningsgrad vid
periodens utgang, %

Kontrakterade hyror pa arstakt i férhallande till
kontrakterade hyror plus rabatter och vakanser
pa arstakt vid periodens utgéng.

Nyckeltalet underlattar bedémning av John
Mattsons effektivitet i utnyttjande av ytorisina
foérvaltningsfastigheter.

Hyresvirde ldgen-
heter vid periodens
utgang, kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus
vérdet av vakanser och rabatter pa &rsbasis vid
utgangen av perioden dividerat med uthyrbar
bostadsyta fér fastigheter gda vid periodens
utgdng.

Anvénds fér att belysa John Mattsons intékts-
potential avseende bostader, per kvadratmeter.

Hyresvirde vid perio-

Kontrakterade hyror pé arstakt plus vardet av

Anvands for att belysa John Mattsons

dens utgang, Mkr vakanser och rabatter pa arsbasis vid utgangen intaktspotential.
av perioden.
Kontraktsvérde vid Kontrakterade arshyror avseende fastigheter Ej alternativt nyckeltal.
periodens utgang, 4gda vid periodens utgéng.
Mkr

Langsiktigt substans-
vérde, Mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
réntederivat och uppskjuten skatt.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvéarde
som majliggdér analyser och jamforelser.

Fastighetskostnader,
Mkr

| posten ingér sévél direkta fastighetskostnader,
sasom kostnader fér drift, underhall och fastig-
hetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i
form av uthyrning och fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substans-
vérde, kr/aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt dividerat
med utestdende aktier per balansdagen.

Anvénds fér att belysa John Mattsons
l&ngsiktiga substansvérde per aktie pa ett for
bérsbolagen enhetligt satt.

Réntebarande Réntebarande skulder, exklusive leasingskuld Anvénds fér att belysa John Mattsons
Fastighetsvirde vid Verkligt varde fér fastigheter exklusive paga- Anvéands for att belysa John Mattsons genom- nettoskuld avseende tomtrétter, med avdrag for likvida skuldsattning.
periodens utgang, ende projekt dividerat med uthyrbar yta fér snittliga fastighetsvarde per kvm. vid periodens medel vid periodens utgang.
kr/kvm fastigheter &gda vid periodens utgang. utgang, Mkr
Férvaltningsresultat Resultat exklusive vardeférandringar och skatt. Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér bolagets Réntetidckningsgrad Resultat fore vardeférandringar med tillagg for Nyckeltalet anvénds for att belysa hur kansligt

resultatgenerering. under perioden, ggr rantekostnader dividerat med réantekostnader, John Mattsons resultat &r for ranteférandringar,
. . X exklusive tomtréattsavgélder som enligt IFRS 16 dé& det visar hur mé&nga ganger bolaget klarar
Férvaltningsresultat,  Resultat exklusive vardeférandringar och skatt Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér utveck- N ) et b s Eier meel eeuliEiciEn e
kr/aktie dividerat med genomsnittligt antal utestdende lingen av férvaltningsresultatet med hénsyn operativa verksamheten.
aktier under perioden. taget till utestdende aktier.
Overskottsarad, % Periodens driftéverskott i procent av redovi- Anvéands fér att belysa hur stor del av John

Genomshnittlig ekono-
misk uthyrningsgrad,
%

Periodens hyresintakter i férhallande till
bruttohyra under perioden.

Anvands for att mata John Mattsons effektivitet
iutnyttjandet av ytori sina férvaltningsfastighe-
ter under perioden.

Genomsnittlig ekono-
misk uthyrningsgrad
ligenheter, %

Periodens bostadshyresintikteriférhéllande till
bruttohyra bostdder under perioden.

Anvénds for att mata John Mattsons effektivitet
iutnyttjandet av bostadsytor i sina férvaltnings-
fastigheter under perioden.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2021

sade hyresintékter.

Mattsons intdkter som aterstar efter fastig-
hetskostnader. Nyckeltalet ar ett effektivitets-
matt jamférbart dver tid men ocksa mellan
fastighetsbolag.
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Finansiell kalender 2022

Arsstamma 21 april
Delarsrapport januari-mars 5 maj
Delarsrapport april-juni 18 augusti
Delarsrapport juli-september 10 november

Pa John Mattsons webbplats corporate.johnmattson.se finns mojlighet att ladda
ned och prenumerera pa pressmeddelanden, delarsrapporter och arsredovisning

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)
dOh n MCI tt Son Tel 08-6133500 | e-postinfo@johnmattson.se

Omslagsfoto: Unsplash/Nathan Dumlao. Foto: Hans Alm, Fredrik Hjerling (sid. 16, 17, 23, 26 och 31), Unsplash/Fernando Meloni (sid. 18) samt Pixprovider (sid. 2, 21, 22, 24 och 28).
lllustration: Nils Jarlsbo, arkitektkontor Liljewall samt Lindberg Stenberg Arkitekter. Produktion: John Mattson i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson. John Mattson 2022.
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